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1.0 EINLEITUNG
1.1  Anlass, Erforderlichkeit und Ziel der Planung

Anlass der Planung

Das GrundstUck des ehemaligen Erich-Steinfurth-Heimes umfasst das FlurstOck
67/5in der Flur 10, Gemarkung Zinnowitz.

Das GrundstUck ist ein geschichtstrachtiger Ort. Das 1875 errichtete und in
der Folge mehrfach ergdnzte Gebdudeensemble diente u. a. als Hotel und
Sanatorium. 1991 wurde die Nutzung in Ganze aufgegeben.

Das Gebdudeensemble einschlieBlich der Parkanlage steht unter
Denkmalschutz. Die Baulichkeiten  sind jedoch aufgrund des langen
Leerstandes dem Verfall und Vandalismus preisgegeben. Die Parkanlage
wirkt ungepflegt und verwildert.

Seit 1991 gab es mehrere Interessenten fUr die Nachnutzung des
GrundstUckes, die jedoch aufgrund der Herausforderungen an eine
denkmalgerechte Sanierung von ihren Planungen Abstand nahmen.

Daher wird die nunmehr begonnene Planung zur Revitalisierung des
Grundstickes durch die Gesellschaft fUr Projekt- und Quartiersentwicklung
(G P+ Q),Im Welterbe 1 - 8, 45141 Essen (im Folgenden als Vorhabentrdgerin
bezeichnet), begruBt. Ein stddtebaulicher Missstand soll beseitigt und
gleichzeitig das denkmalgeschitzte Gebdudeensemble mit dem Park
erhalten werden.

Die Vorhabentrdgerin hat zundchst ein grobes stddtebauliches Konzept
erarbeitet, welches von der Gemeindevertretung des Ostseebades Zinnowitz
in der Sitzung am 20.12.2016 in einem Grundsatzbeschluss befUrwortet wurde.

Erforderlichkeit der Planung

Die Hauptbaukdrper des ehemaligen Erich-Steinfurth-Heims befinden sich im
Geltungsbereich der rechtskraftigen Klarstellungssatzung mit Ergénzungen for
den im Zusammenhang bebauten Ortstell des Ostseebades Zinnowitz -
nordlich der Bahnstrecke Wolgast - Ahlbeck.

Die im Geltungsbereich der Klarstellungssatzung mit Ergdnzungen befindliche
Bebauung kann daher auf Grundlage des § 34 BauGB denkmalgerecht
rekonstruiert  und der beabsichtigten Nutzung als  Apartment- Hotel
zugefUhrt werden.

FUr die dem AuBenbereich zuzuordnenden Teilfldche des FlurstUckes 67/5
wird im Ergebnis der behdrdlichen Abstimmungen zur Schaffung der
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wiedernutzbarmachung
und bauliche Entwicklung zundchst die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich.

Die Vorhabentrdgerin hat an die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz einen
entsprechenden Antrag zur Einleitung eines verbindlichen Bauleitverfahrens
gestellt.


https://de.wikipedia.org/wiki/Denkmalschutz

Die Planung wird nach § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist nicht  als Angebotsplanung
vorgesehen, sondern stellt auf ein konkretes Vorhaben ab. Die zuldssigen
Nutzungen im Plangebiet sollen objektbezogen geregelt werden und zielen
auf eine zUgige Umsetzung ab.

Bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan bestehen mehr Freiheiten
hinsichtlich individuell konkreter Planfestsetzungen, da diese nicht an die
Festlegung von Baugebietstypen gemdB Baunutzungsverordnung (BauNVO)
gebunden sind.

Dies soll for das vorliegende Projekt Anwendung finden, da das
Ansiedlungskonzept eine Durchmischung von Dauerwohnungen und
Apartmentwohnungen sowie ergdnzenden Einrichtungen fur den Bedarf des
Gebietes " Belvedere Zinnowitz" vorsieht.

Mit der Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens folgt
die Gemeinde dem Planerfordernis gemaB § 1 (3) Satz 1 BauGB, wonach die
Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen haben, sobald und soweit es fUr die
stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stGddtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftichen und umweltschUtzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang
bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung unter BerUcksichtigung der WohnbedUrfnisse der Bevdlkerung
gewdhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwdrdige Umwelt zu
sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schuUtzen und zu entwickeln
sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.*

(§ 1 (5) BauGB)

Ziel der Planung

Das Plangebiet umfasst Teile des Denkmalensembles des ehemaligen Erich-
Steinfurth-Heimes einschlielich der dazugehdrigen Parkanlage.

Der Gebdudebestand sowie die Parkanlage werden seit rd. 3 Jahrzehnten
nicht genutzt und nicht gepflegt. Sie bilden aufgrund des verwahrlosten
Zustands einen erheblichen stadtebaulichen Missstand.

Mit Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. é soll ein Tell
der Gebdude revitalisiert und durch Neubauten ergdnzt werden.

Teile der Parkanlage sollen auf Grundlage einer | Freianlagenplanung
Belvedere Zinnowitz - Denkmalpflegerische Zielstellung"  wiederhergestellt
werden.



Das Plangebiet befindet sich an einem stddtebaulich integrierten Standort.
Die Umsetzung des Vorhabens fordert somit eine auf die Innenentwicklung
ausgerichtete Orts- und Siedlungsstruktur und wertet das Plangebiet und das
Umfeld qualitativ auf.

Die Entwicklung von Wohnbaufldchen und touristischen Einrichtungen festigt
die Funkfionen des Ostseebades Zinnowitz als  Grundzentrum  und
Tourismusschwerpunktraum.

Dem aktuellen Planungsstand ist ein Entwicklungsprozess vorangegangen, in
welchem Gemeinde, Vorhabentrdgerin und Behdrden das stadtebauliche
Konzept einer mehrfachen Profung und Modifizierung unterzogen und
insbesondere auf die Belange des Denkmalschutzes, des Trinkwasserschutzes
und des gemeindlichen Entwicklungsbedarfes abgestimmt haben.

Mit dem Grundsatzbeschluss zur BefUrwortung des Vorhabens "Belvedere
Zinnowitz" auf dem GrundstUck des ehemaligen Erich-Steinfurth-Heimes im
Ostseebad Zinnowitz vom 20.12.2016 wurde als Planungsziel definiert:

- Sanierung und Umbau des denkmalgeschiUtzten Gebdudeensembles

sowie des denkmalgeschUtzten Parks

- Erstellung eines Aparthotels mit rd. 140 Apartments

- Erstellung verschiedener Dauerwohnkonzepte rd. 175 Einheiten
(Gesamtkapazitdt 140 + 175 = 315 Einheiten)

Entsprechend dem Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 6 "Das Belvedere Zinnowitz' vom 21.03.2017 wurde das
Planungsziel hinsichilich der Kapazitdten wie folgt prdzisiert:
- fUr die HGuser A-D (Bereich nach § 34 BauGB) rd. 58 Apartments
- fUr die HGuser E-M rd. 66 Apartments
- Individueller Wohnungsbau sUdwestlich des ehemaligen Erich-
Steinfurth-Heimes, Neubauten und Rekonstruktion der ehemaligen

Liegehalle rd. 53 Dauerwohnungen
- Wohnen fUr Senioren und Wohnen fur Angestellte auf den sudlichen
Teilfldchen des Plangebietes rd. 126 Dauerwohnungen

(Gesamtkapazitadt 124 + 179 = 303 Einheiten)

Mit dem Vorentwurf von 05-2019 wurde aufgrund der Restriktionen durch die
teilweise Lage des Plangebietes in der Trinkwasserschutzzone Il sowie unter
Beachtung der denkmalrechtlichen Belange und einer klaren r&umlichen
Trennung der unterschiedlichen Nutzungen das stéddtebauliche Konzept
erneut modifiziert und die GesamtkapazitGten weiter reduziert:

- fUr die Héuser A - D (Bereich nach § 34 BauGB) 64 Apartments [f. akt.
Baugenehmigung
- fUr die HGuser E-M 80 Apartments
- Dauerwohnen auf den sudlichen Teilfldéchen des Plangebietes
126 Dauerwohnungen
(Gesamtkapazitdt 144 + 126 = 270 Einheiten)



Die Gebietsbezeichnung wurde von ,Das Belvedere Zinnowitz” in ,,Belvedere
Zinnowitz" prazisiert.

Die nun vorliegende stadtebauliche Planung, Stand 05-2019, stellt ein
schlussiges Konzept dar, welches sich in die gesamtgemeindliche
stdtebauliche Planung integrieren I&sst.

1.2 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Lage im Raum

Die  Gemeinde Ostseebad Zinnowitz liegt  im Land Mecklenburg -
Vorpommern und gehodrt zum Landkreis Vorpommern - Greifswald.
Geographisch liegt die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz im Westen der Insel
Usedom auf einer ca. 2 km breiten Landzunge zwischen Ostsee und
Achterwasser.

Sie wird begrenzt durch die Gemeinden Trassenheide und Molschow
(Westen), Zempin (Osten) und LUtow (SUden).

Das Ostseebad Zinnowitz ist siedlungsstrukturell als Grundzentrum ausgewiesen
und Sitz der Verwaltung des Amtes Usedom Nord.

Zum Amtsbereich gehdren die Gemeinden Zinnowitz, Peeneminde,
Karlshagen, Trassenheide und Mdlschow.

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6
"Belvedere Zinnowitz" auf dem GrundstUck des ehemaligen Erich-Steinfurth-Heimes




Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6
umfasst alle auBerhalb der rechtskraftigen Innenbereichssatzung befindlichen
Teilfldchen des FlurstGckes 67/5 in der Flur 10 der Gemarkung Zinnowitz.

Das Plangebiet befindet sich gemdaB Kennzeichnung im beigefUgtem Auszug
aus dem Kataster (unmaBstéblich verkleinert) im Ortskern des Ostseebades
Zinnowitz und schliet einen GroBteil des GrundstUckes des ehemaligen Erich-
Steinfurth-Heimes ein.

Es wird im Nordwesten durch Wohnbebauung, im Nordosten und Osten durch
das Gebdudeensemble des ehemaligen Erich-Steinfurth-Heimes und die
Hohe StraBe sowie im SUden und Westen durch die FrankstraBe begrenzt.

Kartenauszug - GeoPortal.VG

Gemarkung:  Zinnowitz (133518) Datum: 23.04.2019

Flur: 10 MaBstab: 1: 2000 (b

Di Karte s ind nur mi des las e
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Geobasisdaten: © GeoBasis DEM-V © Landkreis fswal VORPOMMERN-GREIFSWALD




GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfldche von rd. 47.033 m2.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 6 wird auf der Grundlage des
Lage - und Hohenplanes des Vermessungsburos MAB Vorpommern von 06-
2017 verfasst.

Vorhabentrdgerin

Vorhabentragerin ist die Gesellschaft fir Projekt- und Quartiersentwicklung
(GP+Q), ImWelterbe 1 -8, 45141 Essen.

Die Verfugungsberechtigung Uber das Flurstick 67/5 ist vor Satzungsbeschluss
nachzuweisen.

Zustand der Plangebietsfladche

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine dem ehemaligen Erich-Steinfurth-
Heim zugehdrige Grunanlage mit parkartigen Grinstrukturen, Wegen,
einzelnen nunmehr zerfallenen Baulichkeiten sowie ursprunglichen Freifldchen
mit siedlungstypischen Nutzungen. Aufgrund der jahrelangen Auflassung des
Geldndes und der fehlenden Pflege der Vegetationsfldachen haben eine
Sukzession mit Gehdlzbestdnden und eine zunehmende Verbuschung
eingesetzt, die die urspringlichen Freifldchenstrukturen nicht mehr erkennen
lassen.

Die ursprunglichen Nutzungen im Bereich der Freifldchen spiegeln sich in den
vorkommenden Vegetations- und Gehdlzstrukturen wider.

Der noérdliche Bereich des Plangebietes wird von einem
Buchenwaldbestand geprdagt. Im Unterwuchs haben sich
neben Gehdlzinitialen der Buchen auch verstarkt
Ahornbestdnde entwickeln kdnnen. Die durch den Wald
fOUhrenden Wege sind unversiegelt.
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Der sich nordwestlich des von der FrankstraBe aus fUhrenden unversiegelten
Weges befindende Bereich des Plangebietes wird von einem
Buchenmischwald geprdagt, der aus naturschutzfachlicher Sicht von hoher
Bedeutung ist. Auch sich suddstlich des Weges erstreckende Gehdlzbestdnde
werden dem Buchenwald zugeordnet. Im Bestand befinden sich teils
markante und dltere Buchen. Problematisch ist der zunehmende Bewuchs mit
Efeu, der einerseits die Baumkonftrolle hinsichtlich der Sichtung vorhandender
Schdden im Stamm und Krone erschwert, andererseits den Lichteinfall und
damit wichtige photosynthetische Leistungen des Baumes vermindert. Der
Baumbestand wurde im Zuge einer Baumschau als nicht verkehrssicher
eingestuft. Um eine Verkehrssicherheit der Bume wieder herzustellen sind
zahlreiche baumpflegerische MaBnahmen erforderlich. Zum Zeitpunkt der
Bestandsaufnahmen wies die Krautschicht vornehmlich Buschwindréschen,
Giersch, Kletten- Labkraut, Knoblauch-Rauke, Sternmiere und Haselwurz aus.
Im Zuge der Auflassung haben sich zahlreiche dicht stehende Gehdlzinitiale
vorwiegend aus Ahornbestdnden entwickeln kbnnen, so dass der eigentliche
Charakter des Buchenwaldes schwindet.

Die sich im Planbereich befindenden Gebdude sind von einem
zunehmenden Verfall und Vandalismus gezeichnet. Auch die umgebenden
Freifldichen haben sich im Zuge der natlrlichen Sukzession Uber ruderale
Vegetationen zu Vorwaldbestdnden entwickeln kdnnen.

Die ehemalige Liegehalle ist dem Verfall preisgegeben.
Die Baulichkeit ist von Buchenwald umgeben. Im
Lichtungsbereich haben sich ruderale Fluren mit
dominanten Bestdnden an Giersch entwickeln kdnnen.
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Die verbleibenden Gehdlzflachen des Plangebietes werden
Laubholzbestdnden aus heimischen Arten, in die vereinzelt auch Kiefern
eingestreut sind, zugeordnet. Ehemals genutzte Freifldchen weisen einen
zunehmenden Bewuchs mit Gehdlzinitialen von Baumarten der umgebenden
Gehdlzbestdnde auf, der hinsichtlich des Bestockungsgrades und der GroBe
der Gehdlze als Vorwald zu definieren ist. Die zunehmende Auflassung des
Geldndes hat auch in den gehdlzfreien Bereichen zu einer massiven
Entwicklung von ruderalen Staudenfluren mit einzelnen Gehdlzinitialen
gefuhrt. Diese verstdrken den ungeordneten und verwilderten Eindruck der
ehemaligen Grun- und Parkanlagen des Erich-Steinfurth-Heimes. Die teilweise
vorgefundenen Pflanzenarten lassen auf eine zunehmende
Ndahrstoffoelastung der Bdden schlieBen. Stellenweise wurden in Bereichen
des Plangebietes auch Lagerflachen mit MUl und Gartenabfdllen
vorgefunden.

GemdB der Stellungnahme der zustdndigen Forstbehdrde handelt es sich bei
den Gehdlzflachen des Plangebietes um Waldbestand im Sinne des
Landeswaldgesetzes. Damit unterliegen die vorgefundenen Bdume mit
Stammumfdangen von mehr als 100 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m,
nicht dem gesetzlichen Gehdlzschutz gemaBs § 18 NatSchAG M-V.

Im Plangebiet wurde am Weg in Richtung des norddstlich des Plangebietes
befindenden Madchenhauses eine Baumreihe aus Glteren
Kastanienbestdnden erfasst. Die Baumreihe unterliegt gemaBs § 19 NatSchAG
M-V dem gesetzlichen Schutz. Der Baumbestand weist starkere Schdden auf
und ist als nicht verkehrssicher eingeschatzt worden.

Den Weg in Richtung des Erich - Steinfurth - Heimes
sdumt eine markante Baumreihe aus Kastanien. Die
Baume weisen aufgrund des Alters bereits Schadigungen
auf. Die Baumreihe unterliegt dem gesetzlichen Schutz
geman § 19 NatSchAG M-V.
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Gesetzlich  geschiUtzte  Biotope wurden im  Geltungsbereich  des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht vorgefunden.

Baugrundverhdlinisse

Im Auftrag der Vorhabentrégerin erstellte der Ingenieur fUr Baugrund Dipl.
Ing. Hartmut Kdéhler aus Zemitz im Mai 2017 ein Gutachten zu den
Baugrund- und Grindungsverhdlinissen (Geotechnischer Bericht gemdal DIN
4020, Stufe 1 - Voruntersuchung), welches einen groben Aufschluss darGber
gibt, mit welchen Aufwendungen fUr die Ergdnzungsbebauungen zu rechnen
ist.

Es wurden 8 Rammkernsondierungen bis auf eine maximale Endteufe von 4 m
unter Geldnde durchgefuhrt und von einem Sachverstdndigen for
Geotechnik bewertet.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der Standort aus
geotechnischer Sicht fUr die Bauvorhaben gut geeignet ist. Es wird in die
Geotechnische Kategorie 2 gemdB DIN 4020 eingeordnet. FOr die
Grindungen sind, abgesehen von den Hangneigungen, normale
Aufwendungen zu erwarten.

Der Umfang weiterfUhrender Baugrunduntersuchungen ist mit der unteren
Wasserbehdrde abzustimmen.

Das Gutachten zu den Baugrund- und Grindungsverhdltnissen ist Bestandteil
der Vorentwurfsunterlagen.

1.3 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

GemdB § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemdas
Landesplanungsgesetz,  Landesverordnung  Uber das  Landesraum-
entwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern (LEP-LVO MV) vom
09.06.2016 sowie dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP VP) vom 20.09.2010 bestehen fUr den Planbereich:

e Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz fungiert gemdaB Punkt 3.2.4 (1)
RREP VP als Grundzentrum und ist dem  Mittelzentfrum Wolgast
zugeordnet.

,Grundzentren sollen die Bevdlkerung ihres Nahbereiches mit
Leistungen des qualifizierten Grundbedarfs versorgen. Sie sollen als
Uberértlich bedeutsame Wirtschaftsstandorte gestarkt werden und
Arbeitspléatze fUr die Bevdlkerung ihres Nahbereichs bereitstellen.
(Punkt 3.2.4 (2) RREP VP)
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Die Plansatze zur Siedlungsstruktur finden in der Planung Beachtung:
.,Konzepte  zur  Nachverdichtung, = RUckbaumaBnahmen  und
flachensparende Siedlungs-, Bau- und ErschlieBungsformen sollen unter
BerUcksichtigung der Ortsspezifik der Gemeinden die Grundlage fur die
kinftige Siedlungsentwicklung bilden. Dabei sollen in angemessener
Weise FreiflGchen im Siedlungsbestand bericksichtigt werden.*

,Die Ausweisung neuer WohnbauflGchen hat in Anbindung an bebaute
Ortslagen zu erfolgen. (Z)*

(AuszUge Pkt. 4.1(3) und (4) RREP VP)

.,In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie
Mdoglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen.*

(Pkt. 4.1(5) LEP M-V)

Bei der Auswahl des Planungsstandortes auf einer zentrumsnahen
Konversionsflache, den fUr das Gebiet formulierten Planungszielen der
Schaffung von Wohnraum fur verschiedenste Bevdlkerungsgruppen und
durch die differenziert getroffenen Festsetzungen unter
BerUcksichtigung der vorhandenen Umgebungsbebauung wird den
raumordnerischen Belangen in vollem Umfang Rechnung getragen.

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz liegt gemdaB Punkt 3.1.3(3) RREP VP
in einem Tourismusschwerpunkiraum und ist als Schwerpunkt fir den
Kultur- und Stadtetourismus ausgewiesen. (Punkt 3.1.3 (10) RREP VP).
,Der Tourismus soll als bedeutender Wirtschaftsbereich in der Region
Vorpommern stabilisiert und nachhaltig entwickelt werden. Dazu sind
vielfdltige, ausgewogene und sich ergdnzende Angebote zu
entwickeln.” (Punkt 3.1.3 (8) RREP VP)

Die Revitalisierung und Ergdnzung einer innerdrtlichen
Konversionsfldche  tragt  zur nachhaltigen  Stédrkung  der
Fremdenverkehrsfunktionen bei.

Im Rahmen der Sanierung der denkmalgeschutzten Gesamtanlage und
der Ergdnzung mit Neubauten wird sichergestellt, dass die
stddtebauliche Dominanz des denkmalgeschitzten Gebdude-
ensembles und der Parkanlage gewahrt bleiben.

,Denkmalgeschutzte Stadt- und Dorfanlagen, Siedlungsbereiche,
Ensembles und Gebdude sind nach Moglichkeit zu erhalten und
aufzuwerten. Bauliche Entwicklungen im Umfeld von Denkmalen haben
sich diesen anzupassen.”

(Pkt. 4.1(8) LEP M-V)

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorranggebietes Trinkwasser und in
der Trinkwasserschutzzone |I.
»In Vorranggebieten Trinkwasser sind alle Planungen und MaBnahmen
so abzustimmen, dass sie den standdrtlichen Anforderungen des
Trinkwasserschutzes entsprechen. (Z)*
(Punkt 5.5.1 (1) RREP VP)
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Derzeit wird im Auftrag des Zweckverbandes Wasserversorgung &
Abwasserbeseitigung Insel Usedom ein Festsetzungsverfahren for das
neu bemessene Wasserschutzgebiet der Wasserfassung Zinnowitz
durchgefihrt.

FOr die auch kUnftig in der Trinkwasserschutzzone |l gelegene
sUdwestliche Teilfldche des Plangebietes wird eine Bebauung
ausgeschlossen.

e Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von

- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten fOr Naturschutz und
Landschaftspflege,

- Vorbehaltsgebieten oder Vorranggebieten zur Rohstoffsicherung
und

- Eignungsgebieten fur Windenergieanlagen.

Das Amt fO0r Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat mit der
Landesplanerischen  Stellungnahme vom 23.05.2017 im Rahmen der
Planungsanzeige abschlieBend festgestellt:

,Aufgrund des vorhandenen stadtebaulichen Missstands und der
innerdrtlichen Lage des Vorhabengebiets werden die Kapazitdten der
geplanten Wohneinheiten raumordnerisch mitgetragen.

Im weiteren Verfahren ist eine Vereinbarkeit der Planung mit den Belangen
5.5.1 (1) RREP VP des Ressourcenschutzes Trinkwasser sowie mit den Belangen
4.2 (6) RREP VP des Denkmalschutzes nachzuweisen.

Unter Beachtung der o. g. Hinweise kann die Planung den Erfordernissen der
Raumordnung angepasst werden. "

Die raumordnerischen Vorgaben werden beachtet.

Die geplanten Kapazitaten an Dauerwohneinheiten und
Beherbergungskapazitdten werden im Kontext mit der gesamtgemeindlichen
Entwicklung (Neuaufstellung Fldchennutzungsplan) bertcksichtigt.

Die Belange des Trinkwasserschutzes werden in die Planungen eingestellt
sowie die sich daraus ergebenden Verbote und Nutzungsbeschronkungen
beachtet.

Die Vereinbarkeit mit den Belangen des Denkmalschutzes wird durch eine mit
den zustdndigen Behdrden abgestimmte denkmalpflegerische Zielstellung
nachgewiesen, die in die Planungsfestsetzungen Ubertragen wird.

FUr das Plangebiet und den erweiterten Untersuchungsbereich wurde eine
Verkehrsuntersuchung  durchgefuhrt.  In der Untersuchung wurde
nachgewiesen, dass de facto keine Beeinflussung des Verkehrsablaufes durch
den neu induzierten Quell- und Zielverkehr des Planvorhabens erfolgt. Die
vorhandenen StraBenqguerschnitte genudgen in Bezug auf die Prognosewerte
der Verkehrsbelegung den Anforderungen.

In der Umweltpriofung sowie in der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung und in
einer artenschutzrechtlichen Profung (saP) werden die Eingriffswirkungen
durch das geplante Vorhaben untersucht.
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Die Zielsetzungen der Planung kdnnen somit mit den landesplanerischen und
raumordnerischen Vorgaben in Ubereinstimmung gebracht werden. (§ 1 (4)
BauGB)

1.4 Flachennutzungsplan

GemdB § 8 (2) BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan
zu entwickeln.

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz in
der Neufassung von 03- 2004 ist das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet
Iweckbestimmung Fremdenverkehr gemdaB § 11 (2) BauNVO ausgewiesen.
Die Planungsziele fUr das vorhabenbezogene Bebauungsplangebiet Nr. 6
befinden sich somit bisher nur teilweise mit den gesamtgemeindlichen
Planungen in Ubereinstimmung.

Die Gemeindevertretung Zinnowitz  hat die  Neuaufstellung des
FlGchennutzungsplanes beschlossen. Im Rahmen der Neuaufstellung erfolgt
eine Anpassung mit den Zielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 6.

Das Plangebiet wird in der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes der
Gemeinde Ostseebad Zinnowitz, Arbeitsstand 05-2019, wie folgt ausgewiesen:

- Wohnbauflache gemdaB § 1 (1) 1 BauNVO rd. 0,95 ha

- Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung Fremdenverkehr gemaBi
§ 11 (2) BauNVO rd. 1,38 ha

- Grinfldche mit Zweckbestimmung Parkanlage gemaB § 5 (2) 5 BauGB
rd. 2,37 ha

Die angestrebten Kapazitdten an Dauerwohn- und Beherbergungseinheiten
werden in der gemeindlichen Gesamtbilanzierung berUcksichtigt.

Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan Auszug aus dem Vorentwurf der

der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz Neuaufstellung des wirksamen
in der Neufassung von 03- 2004 Fldchennutzungsplanes, Arb.stand 05-2019
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1.5 Adufstellungsverfahren und Planbestandteile

Aufstellungsverfahren

Die Planung soll nach § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellt werden.

,Die Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrdger auf der
Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur DurchfUhrung
der Vorhaben und der ErschlieBungsmaBnahmen (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur DurchfUhrung
innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und
ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Absatz 1
verpflichtet (DurchfGhrungsvertrag).

Die Begrundung des Planentwurfs hat die nach § 2a erforderlichen Angaben
zu enthalten.” (§ 12 (1) BauGB)

Anders als ein Bebauungsplan gemdB § 8 BauGB, der einen mittel- bis
langfristig auszufUllenden planungsrechtlichen Rahmen fUr die stGddtebauliche
Entwicklung vorgibt, ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan unmittelbar
umsetzungsorientiert und stellt auf ein konkretes Vorhaben ab, das von einem
Vorhabentrédger innerhalb einer bestimmten Frist zu realisieren ist.

Der ,,Begriff des Vorhabens* ist in § 29 BauGB definiert. Danach handelt es
sich im Wesentlichen um die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung
von baulichen Anlagen.

Die Inifiative zur Schaffung von Baurecht liegt beim vorhabenbezogenen
Bebauungsplan grundsatzlich bei der Vorhabentrdgerin, die eine konkrete
Planung realisieren will und zum Vertragspartner der Gemeinde wird.

Kommt die Planung nicht innerhalb der vertraglich vereinbarten Fristen zur
Umsetzung, kann von der Planung zurGckgetreten werden und ist am
gleichen Standort wieder offen fUr neue Planungsziele. Anders als beim
Bebauungsplan nach § 8 BauGB [6st die Aufhebung der Planung dabei keine
Entschadigungsanspriche (§ 12 (6) BauGB) aus.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ist nicht an den Zuldssigkeitsrahmen
von Baugebietstypen gemdas BauNVO gebunden.

Die Zulassigkeit von Vorhaben kann objektbezogen und konkret geregelt
werden.

Diese verfahrensrechtliche Vorgehensweise ist fUor das Vorhaben
unabdingbar, da das stddtebauliche Konzept eine Durchmischung von
Mietwohnungen und  Eigenfumswohnungen als  Dauerwohnungen,
Apartmentwohnungen sowie Freizeit- und Infrastruktureinrichtungen fir den
Bedarf des Plangebietes und die Nachnutzungen des ehemaligen Erich-
Steinfurth-Heimes vorsieht.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 6 ist nicht aus dem wirksamen
Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz entwickelt. Die
Neuaufstellung des FlGchennutzungsplanes befindet sich  jedoch in
Bearbeitung und berUcksichtigt die Planungsabsichten des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6.

Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6 handelt es sich daher um
einen Bebauungsplan nach § 8 Abs. 3 BauGB.

Tritt die vom Landkreis Vorpommern - Greifswald zu genehmigende
Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes zwischen Beschluss  und
Verdffentlichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 in Kraft,
beurteilt sich die RechtmdBigkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
in dem Fall zusatzlich nach dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB, der Bebauungsplan bedarf keiner Genehmigung nach § 10 Abs. 2
BauGB mehr.  Andernfalls unterliegt  der  Bebauungsplan der
Genehmigungspflicht.

Voraussetzung fUr das Inkrafttreten der Satzung:

Der Beantragung der Genehmigung und der Bekanntmachung der Satzung
stent derzeit das noch nicht abgeschlossene Festsetzungsverfahren zur
Neubemessung der Trinkwasserschutzzone I der Wasserfassung Zinnowitz
entgegen.

Ist zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses das Festsetzungsverfahren noch
nicht abgeschlossen, so kann fUr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 6 jedoch bei der zustindigen Genehmigungsbehdrde die Bestatigung der
Planreife nach § 33 BauGB beantragt werden.

Planbestandteile
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. é setzt sich aus folgenden
Planteilen zusammen:
- Plane
- vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 6 mit Planzeichnung
(Teil A) einschlieBlich Zeichenerkldrung, Text (Teil B) und
Nutzungsschablonen sowie den Verfahrensvermerken untersetzt
durch den
- Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit detaillierter Darstellung der
Vorhaben und der ErschlieBungsmaBnahmen
- Begrundung
TEIL 1
Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des
Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB) anhand des konkreten sté@dtebaulichen
Konzeptes
TEIL 2
Die Planung wird nach § 2 ff BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung ist
durchzufUhren.
Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von
BauleitplGdnen die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu berUcksichtigen.
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Lur

Die Auswirkungen der Planinhalte auf die einzelnen SchutzgUter werden
im Rahmen der in das Bauleitplanverfahren integrierten Umweltprifung
untersucht und bewertet.

Insbesondere fur die SchutzgUter Flora/Fauna, Landschaftsbild, Kultur-
und SachguUter sind Eingriffswirkungen in unterschiedlichem MaBe
gegeben.

Im Rahmen des Vorentwurfes wird zundchst die Checkliste zur
Umweltprofung mit Vorschlag des Untersuchungsrahmens den Tragern
offentlicher Belange zur Stellungnahme Ubergeben.

offentlich- rechtlicher Durchfuhrungsvertrag

GemdaB § 12 (1) BauGB ist sicherzustellen, dass die Vorhabentréagerin zur
DurchfUhrung der Vorhaben und ErschlieBungsmaBnahmen bereit und
in der Lage ist, sich zur Durchfuhrung des Vorhabens innerhalb einer
bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten
vor dem Satfzungsbeschluss in einem DurchfUhrungsvertrag verpflichtet.

Untersetzung der konkreten Planungsabsichten werden folgende

Fachgutachten der Planung beigestellt:

Freianlagenplanung Belvedere IZinnowitz - Denkmalpflegerische
Zielstellung

Die Parkanlage soll auf der Grundlage einer denkmalpflegerischen
Zielstellung als Landschaftspark entwickelt und MaBnahmen zur Pflege
und Sicherung des markanten Baumbestandes einschlieBlich langfristig
ausgerichteter Neuanpflanzungen getroffen werden. Auf der
Grundlage der Begutachtung des Baumbestandes ist eine Entnahme
alter und geschddigter Bdume sowie im Zuge der Auflassung
entstandenen Jungaufwuchses unvermeidbar. Zur Wiederherstellung
denkmalpflegerisch bedeutsamer Strukturen sind die Anlage einer
Streuobstwiese sowie die Pflanzung einer Baumreihe aus Kastanien
vorgesehen.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die sich mit der geplanten Bebauung ergebenden Biotopverluste
werden als Eingriff bilanziert und der interne und externe
Kompensationsbedarf ausgewiesen.

Die Naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) beinhalten die Prifung, ob durch
das Planvorhaben die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
BNatSchG berUhrt werden. Grundlage dafir sind die Ermittlung und
Bestandsaufnahme der im Plangebiet vorhandenen geschitzten Arten
(alle wildlebenden Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie).
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- FUr das Plangebiet und den erweiterten Untersuchungsbereich wurde
eine Verkehrsuntersuchung durchgefUhrt. In der Untersuchung wurde
nachgewiesen, dass de facto keine Beeinflussung des Verkehrsablaufes
durch den neu induzierten Quell- und Zielverkehr des Planvorhabens
erfolgt. Die vorhandenen StraBenquerschnitte gentgen in Bezug auf
die Prognosewerte der Verkehrsbelegung den Anforderungen.

- FUr den Altbestand an Gebduden wurde ein Gutachten zum
Gefahrstoffkataster erstellt. Die arbeits- und gesundheitsschutz-
relevanten Hinweise zum Gebduderuckbau sind einzuhalten.

Die Checkliste fur die Umweltprifung, die Freianlagenplanung Belvedere
Zinnowitz - Denkmalpflegerische Zielstellung, die Naturschutzfachlichen
Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP), die
Verkehrsuntersuchung und das Gutachten zum Gefahrstoffkataster werden
mit den Vorentwurfsunterlagen zur Stellungnahme ibergeben.

Der Umweltbericht und die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung werden nach der
vorgezogenen Beteiligung im Zuge der Erstellung der Entwurfsunterlagen in
die Planung eingestellt.

1.6 Rechisgrundlagen

Die nachfolgenden Gesetzlichkeiten bilden die Grundlage zur Erstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 "Belvedere Zinnowitz":

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S.
2414), zuletzt geédndert am 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. |, S.
132), zuletzt gedndert am 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) i. d. F. vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschafispflege (Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert am 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

e Gesetz des Landes Mecklenburg — Vorpommern zur AusfGhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz — NatSchAG
M-V) vom 23.02.2010 (GS M-V GI Nr. 791-8), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

e Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.09.2017 (BGBI. | S. 3370)
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e Landesbauvordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 344),
zuletzt gedndert durch Artfikel 4 des Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI.

M-V S. 221, 228)
e Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes
Mecklenburg-Vorpommern - Landesplanungsgesetz (LPIG) in der

Fassung der Bekanntmachung vom 05.05.1998, zuletzt gedndert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 05.07.2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

¢ Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg - Vorpommern
(LEP- M-V) vom 09.06.2016 (GVOBI. M-V S. 322)

e Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010)
vom 20.09.2010

e Waldgesetz fur das Land  Mecklenburg -  Vorpommern
(Landeswaldgesetz - LWaldG) vom 27.07.2011, zuletzt gedndert durch
Artikel 14 des Gesetzes vom 27.05. 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436).

Auf der Planunterlage sind in der Ermdachtigungsgrundlage sowie im Text
(Teil B) unter Hinweise im Punkt ,6. Der Planung zugrunde liegende
Vorschriften” jeweils die angewendeten aktuellen Fassungen des
Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung angegeben.

1.7 Verfahrensstand

- Die Gemeindevertretung des Ostseebades Zinnowitz hat in der
offentlichen Sitzung am 20.12.2016 einen Grundsatzbeschluss zur
BefUrwortung des Vorhabens "Belvedere Zinnowitz" auf dem Grundstuck
des ehemaligen Erich-Steinfurth-Heimes im Ostseebad Zinnowitz gefasst.
Im Anschluss wurden Behoérdengespréche hinsichtlich des ZU
wdhlenden Verfahrens zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen gefihrt.

- Im Ergebnis der Abstimmungen hat die Gemeindevertretung des
Ostseebades Zinnowitz in der offentlichen Sitzung am 21.03.2017 die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 "Das
Belvedere Zinnowitz' beschlossen und im Amtsblatt ,,Der Usedomer
Norden* am 26.04.2017 ortsUblich bekanntgemacht.

- Die Planungsanzeige der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz ist mit
Schreiben vom 26.04.2017 Uber den Landkreis Vorpommern - Greifswald
an das Amt fOor Raumordnung und Landesplanung Vorpommern
erfolgt. Die eingegangenen Hinweise und Anregungen werden in der
Planaufstellung beachtet.
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Auf der Grundlage der konkreten Hochbauplanung stimmten die
Gemeinde Ostseebad Zinnowitz und der Vorhabentrager im |. Quartal
2019 das stddtebauliche Konzept einvernehmlich ab. Die auf dieser
Grundlage erstellten Vorentwurfsunterlagen von 05-2019 werden den
Gremien der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz zur Beschlussfassung Uber
den Vorentwurf und die &ffentliche Auslage nach § 3 Abs. 1 BauGB
vorgelegt.

Die Vorentwurfsunterlagen von 05-2019, bestehend aus Planzeichnung
(Teil A), Text (Teil B) und Begrundung sowie der Checkliste mit
Erorterung zu Umfang und Detaillierungsgrad der erforderlichen
Umweltprufung, werden den von der Planung berthrten Behérden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemadl § 4 Absatz 1 BauGB sowie
den  Nachbargemeinden gemdB § 2 Absatz 2 BauGB zur
Stellungnahme Ubergeben.

Nach Auswertung und Abwdagung der zum Vorentwurf mit Stand von
05-2019 eingegangenen Stellungnahmen wird der Planentwurf
erarbeitet und der Gemeinde zur Beschlussfassung Uber den Entwurf
und die offentliche Auslage vorgelegt. Die Entwurfsunterlagen werden
nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt und die von der Planung
betroffenen Behdrden, sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB und die Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zur
Stellungnahme aufgefordert.

AbschlieBend findet die Behandlung der eingegangenen Hinweise und
Anregungen statt, wobei insbesondere die Belange gemdaB § 1 (6) und
(7) BauGB in den Abwdagungsprozess einzustellen sind.

Vor Abschluss der Planung wird zwischen der Gemeinde Ostseebad
Zinnowitz und der Vorhabentrdgerin ein  DurchfUhrungsvertrag
geschlossen, der die Eckpunkte der Planung festlegt und die
Verpflichtung der Vorhabentragerin  zur  Ubernahme aller im
Zusammenhang mit der Planung und Umsetzung des Vorhabens
stehenden Kosten sowie die Redlisierung des Vorhabens innerhalb einer
bestimmten Frist regelt.
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2.0 STADEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT
untersetzt durch Prasentationunterlagen

Am Glienberg gelegen befindet sich das ca. 55.000 m? groBe Grundstuck des
ehemaligen Erich- Steinfurth- Heimes, welches durch das beherrschende
Denkmalensemble der Gebdude auf der Hohe und des umgebenden Parkes
gepragt ist. Historisch wurde das Geldnde entlang der Hochpunkte bebaut,
um markant Uber dem Ort Zinnowitz eine weitreichende Dominanz zu erzielen.
Diese unter denkmalpflegerischen Aspekten Ubertragene Konzeption
Ubernimmt das stadtebauliche Konzept fUr die Umgestaltung des
Gesamtareals.

Die Apartment-Hotelanlage gliedert sich mit den Hauptgebduden (H&user A
bis D) entlang der Hohen StraBe hin zu den gestalteten Freibereichen und
Parkfldchen mit den Einzelgebduden (Hduser E bis ) und orientiert sich an
Sichtachsen und Wegebeziehungen. Der denkmalgeschUtzte Bereich der
Bestandsgebdude und der dazugehdrige Landschaftspark mit den
zurUckhaltenden Neubauten des Hotels (Hduser J bis M) bilden sowohl
gestalterisch wie auch funktional eine Einheit.

Der sudoéstlich  gelegene  Grundstucksteil,  historisch  getrennt  vom
Denkmalensemble, wird fUr die Neubauten des Dauerwohnens (HGuser 1 bis
7) konzipiert. Somit wird eine nachhaltig schlUssige und funktionale
Gliederung des GrundstUckes erreicht und eine langfristig tragfdhige Nutzung
gesichert.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Ostseebades Zinnowitz an einem
stddtebaulich integrierten Standort, der von allen Seiten durch gewachsene
Ortsstrukturen, vornehmlich bestehend aus einer Durchmischung aus Wohn-
und Beherbergungsnutzung, eingeschlossen wird.

Mit dem vorgelegten stddtebaulichen Konzept wird die architektonische
Einbindung des Plangebietes in das gewachsene Ortsgeflge sichergestellt.

Dem Vorentwurf werden  Prasentationunterlagen zum Gesamtvorhaben
(Bestand und Planung) beigefugt.

Die Prasentation enthdlt Lagepldne, Ansichten, Grundsrisse und Schnitte der
Gebdude sowie Geldndeschnitte mit Darstellung der Hohenentwicklung der
Bebauung.

Die angrenzenden Bebauungsquartiere befinden sich im Geltungsbereich
der Klarstellungssatzung mit Ergdnzungen fOr den im Zusammenhang
bebauten Oritsteil des Ostseebades Zinnowitz - ndrdlich der Bahnstrecke
Wolgast - Ahlbeck.

FOr die an das Plangebiet grenzenden Grundsticke sind keine
Bebauungspléne in Aufstellung bzw. rechtskraftig.
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Sonstige beachtliche értliche Bauvorschriften:

Sanierungssatzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz - Ortskern Nord
(in Kraft getreten am 08.11.1998) und Sanierungssatzung der Gemeinde
Ostseebad Zinnowitz - Ortskern SUd (in Kraft getreten am 27.10.1998)

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich der Sanierungssatzungen.

Gestaltungssatzung fUr den historischen B&derbereich der Gemeinde
Ostseebad Zinnowitz (in Kraft getreten am 08.10.2000)

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung.
Die Festsetzung der bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften for
die vorhandenen und geplanten baulichen Anlagen des Plangebietes
erfolgt unter BerUcksichtigung der denkmalrechtlichen Belange.

Werbeanlagensatzung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz (in Kraft
getreten am 12.07.2003)

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich der
Werbeanlagensatzung. FUr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 6 werden daher gesonderte gestalterische Festsetzungen getroffen,
die auf die nutzungsspezifischen Belange des Gebietes und den
Denkmalschutz abgestellt werden.
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3.0 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN
3.1 Planrechtliche Festsetzungen
3.1.1 Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

Im Einvernehmen zwischen der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz und der
Vorhabentrdgerin - werden als Planungsziele die denkmalgerechte
Rekonstruktion und der Umbau des Gebdudeensembles des ehemaligen
Erich- Steinfurth- Heimes einschl. Revitalisierung der Parkanlage sowie der
Neubau von Ergdnzungsbauten verfolgt.

Da eine Vorhabentragerin bereitsteht, die ein konkretes Vorhaben innerhalb
eines bestimmten Zeitraums umsetzen mdchte, wird als Planungsinstrument
der vorhabenbezogene Bebauungsplan angewendet.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ist nicht an den Zulassigkeitsrahmen
von Baugebietstypen gemdaB BauNVO gebunden. Daher wird gemdaB dem
architektonischen Entwurf die Zuldssigkeit der Vorhaben objektbezogen und
konkret wie folgt im Text (Teil B) I. ,, 1. Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung* definiert:

(M
Zuléssig ist die Errichtung einer Wohn- und Apartment-Hotelanlage mit
Apartmentwohnungen und Dauerwohnungen auf dem GrundstUck des
ehemaligen Erich-Steinfurth-Heimes unter  Einbeziehung der
denkmalgeschutzten Parkanlage und deren Nebengebdude.
(2)
Im Plangebiet werden folgende Hauptnutzungen zugelassen:
(2.1)
Baugebiet 1 Hduser E bis M Apartment- Hotel Park (denkmalgeschitzte
Gebdude und Neubauten)

- maximal 80 Wohnungen als Apartmentwohnungen

Baugebiet 2 Houser 1 bis 7 (Neubauten)

- maximal 126 Dauerwohnungen, ausschlieBlich als
Mietwohnungen, fur verschiedene Zielgruppen wie Familien,
Single und Senioren, Angestellte der Betriebsstatten etc.

Der Anteil an barrierearmen Wohnungen hat mindestens 30 % zu
betragen.

(2.2)

Mindestens 152 Gemeinschaftsstellplatze sind  fUr den Bedarf des

Baugebietes 1 und des Apartment- Hotels an der Hohen StraBe (H&user

A bis D) und mindestens 126 Gemeinschaftsstellplatze fUr den Bedarf

des Baugebietes 2 zu errichten.
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(2.3)
Im gesamten Plangebiet sind folgende, die Hauptnutzung ergédnzende,
Anlagen und Fldchen zugelassen:
- kleinteilige Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen fir den
Bedarf des Plangebietes
- Anlagen und Flachen fUr den Verkehr und fur die Medien der
Ver- und Entsorgung
- GrUn-und Freianlagen sowie
- Nebenanlagen gemdaB § 14 BauNVO.
(3)

Einzelhandelseinrichtungen sind nicht zugelassen.

(4)

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im DurchfUhrungsvertrag zur
DurchfGhrung der Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist.

GemdaB § 12 (3a) BauGB i. V. m. mit § 9 (2) BauGB sind im Rahmen der
unter 1. (2) festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu
deren DurchfUhrung sich die Vorhabentragerin im
DurchfUhrungsvertrag verpflichtet.

Vorbemerkung:

Zum Gesamtkonzept der GrundstUcksUberplanung gehdéren auch die Hduser
A bis D (Apartment- Hotel). Die Hduser A bis D liegen jedoch in dem
GrundstUcksteil, der sich  im  Geltungsbereich der rechtskraftigen
Innenbereichssatzung befindet und somit nicht Bestandtell des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 ist. In den Hdusern A bis D
werden gemdB aktueller Baugenehmigung 64 Apartment- Wohnungen
entstehen.

Das Baugebiet 1 wird dem Apartment- Hotel zugeordnet und erhdlt die
Bezeichnung Apartment- Hotel Park. Es umfasst die denkmalgeschUtzten
Gebdude und die Neubauten innerhalb der Parkanlage.

In den Hdusern E bis M werden insgesamt maximal 80 Wohnungen als
Apartmentwohnungen zugelassen.

Das Baugebiet 2 im suddstlichen Teil des Plangebietes ist ausschlielich der
Dauverwohnnutzung vorbehalten.

In der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz ist aufgrund der Aftrakftivitdt des
Ostseebades und einer starken touristischen und sozialen Infrastruktur eine
stete Nachfrage nach Wohnraum vorhanden.

Als Alternative zur Schaffung von Wohneigentum werden  von den
verschiedensten Bevolkerungsgruppen Mietwohnungen nachgefragt.

Der groBte Bedarf besteht an kleineren Wohnungen fUr Senioren, die
barrierearm ausgestattet sind und an Wohnungen fUr Angestellte des
Beherbergungsgewerbes.

Entsprechend den gemeindespezifischen BedUrfnissen werden in den sieben
Hdusern 126 Wohnungen mit variablen Wohnungszuschnitten als 1 - 4 -
Raum - Wohnungen zwischen 30 m? und 120 m? konzipiert.
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Der angegebene prozentuale Anteil an barrierearmen Wohnungen wurde
auf Grundlage der bereits vorliegenden Grundrisse festgesetzt.

Die Einhaltung der Kapazitdtsobergrenzen in den Baugebieten 1 und 2 wird
durch die Festsetzungen gemaB |. ,, 7. H6chstzuldssige Zahl der Wohnungen
in Wohngebd&uden (§ 9 (1) 6 BauGB)* sichergestellt.

Die Hoheneinordnung der geplanten Bebauung durch die vorhabenkonkrete
Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse .V.m. den zuldssigen
Gebdudehdhen sichert die Wahrung des Umgebungsschutzes fir Denkmale
und die EinfUgung des Vorhabens in die Umgebungsbebauung.

Im Zusammenhang mit der Gesamtbeurteilung des Vorhabens ist die
Gestaltung der Parkanlage zu beachten. Hierzu wurden Fotomaterial und
ZLeichnungen aus der Geschichte des GrundstUckes ausgewertet, eine
Bestandsaufnahme der Gehdlze durchgefUhrt und eine Voreinschdtzung der
zu erhaltenden bzw. zu fallenden B&ume vorgenommen.

Die wesentlichen, in die Freifldchenplanung einzustellenden Belange wurden
mit den zustdndigen Behdrden erortert.

Das Ergebnis des derzeitigen Planungsstandes ist in einem Entwurf  zum
Freianlagenplanung dokumentiert.

Die Gestaltungsschwerpunkte wurden in die Planzeichnung (Teil A)
Ubernommen sowie daraufhin zielende textliche Festsetzungen getroffen.

Ziel der Freifldchengestaltung ist es, den Charakter des Denkmalensembles
auch in den AuBenanlagen zu unterstreichen, aber gleichzeitig auch die
Anforderungen an die geplanten Nutzungen zu beachten und heutigen
Anspruchen gerecht zu werden.

Mit der Festsetzung gemdaB (2.2) wird sichergestellt, dass der aus den
geplanten Kapazitdten resultierende Bedarf an Stellpldtzen vollstGndig im
Plangebiet nachgewiesen wird.

Der Anzahl an 80 Apartment- Wohnungen und 126 Dauerwohnungen stehen
214 Gemeinschaftsstellpldtze in den Tiefgaragen P 1 und P 3 sowie als
nichtUberdachte Gemeinschaftsstellpldtze gegenuber.

Die im Parkdeck P 2 geplanten 64 Gemeinschaftsstellpldtze sind eine
wesentliche Voraussetzung fur die Inbetriebnahme des Apartment- Hotels an
der Hohen StraBe.

Das Entwicklungskonzept  sieht Vo, die Dienstleistungs- und
Infrastruktureinrichtungen fOr den Bedarf des Plangebietes in den H&usern A
bis D (Apartment- Hotel) zu realisieren.

Sollte sich in Umsetzung der Planungen darGber hinaus Bedarf ergeben,
besteht die Mdglichkeit, kleinteilige Dienstleistungs- und Infrastruktur-
einrichtungen in die Neubauten zu integrieren.

Einzelhandelseinrichtungen sollen im Plangebiet nicht zugelassen werden.
Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz verfugt Uber ein Einzelhandelskonzept, in
dem der zentrale Versorgungsbereich festgelegt ist.
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Die Einrichtungen sind Uberwiegend im Ortszenfrum im zenfralen
Nahversorgungsbereich angesiedelt und vom Plangebiet fuBldufig innerhalb
weniger Minuten erreichbar.

GemdB § 12 (1) BauGB ist sicherzustellen, dass die Vorhabentragerin zur
DurchfUhrung der Vorhaben und ErschlieBungsmaBnahmen bereit und in der
Lage ist, sich zur DurchfUhrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten
Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten vor dem
Satzungsbeschluss in einem DurchfUhrungsvertrag verpflichtet.

Die geplanten Festsetzungen lassen gemdaB § 12 Abs. 3a BauGB gegenuber
dem derzeit beabsichtigtem Nutzungskonzept eine geringflUgig gréBere
Bandbreite an mdglichen Nutzungen zu, um ggf. SpielrGume fOr
entwicklungsbedingte, notwendige Anpassungen zu einem spdteren
Zeitpunkt einzurdumen. Unter Anwendung von § 9 Abs. 2 BauGB sollen daher
im Rahmen der festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben zul@ssig sein, zu
deren DurchfUhrung sich die Vorhabentragerin im DurchfUhrungsvertrag
verpflichtet.

3.1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§9(1)1.BauGBi.V.m. §§ 16 - 21 a BauNVO)

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung gehdren zu den
Mindestanforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan gemas § 30 (1)
BauGB.

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemdaB § 9 (1) 1. BauGB aus
stddtebaulichen Grinden festgesetzt.

In Anwendung des § 16 (3) BauNVO sind bei Festsetzung des MaBes der

baulichen Nutzung im Bebauungsplan festzusetzen:

1. stets die Grundflachenzahl oder der GréBe der Grundfldchen der
baulichen Anlagen,

2. die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen, wenn
ohne ihre Festsetzung offentliche Belange, insbesondere das Orts- und
Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Durch die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung werden somit die
Dichte und die Héhenentwicklung der Bebauung bestimmt. Damit werden
insbesondere die Rahmenbedingungen fir die Auswirkungen der Planung
auf die Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, Naturschutz, Orts- und Landschaftsbild,
Verkehr etc. bestimmt.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplangebiet Nr. 6 werden daher
differenziert fUr die einzelnen Vorhaben
- die Grundfldchenzahl (GRZ) bzw. die GréBe der Grundfldchen (GR) der
baulichen Anlagen als Héchstmal sowie
- die Zahl der Vollgeschosse (I-lll) zwingend und die Hb&he baulicher
Anlagen Uber NHN als HéchstmaB festgesetzt.
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Auf die Festsetzung der Geschossfldchenzahl wird verzichtet. Bestandteil des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und des DurchfUhrungsvertrages sind die
detaillierten Gebdudekubaturen (Ansichten, Grundrisse, Schnitte).

Damit ist ein ausreichendes Regelungsmal zur Sicherung der Umsetzung der
beabsichtigten stddtebaulichen Planung gegeben.

3.1.2.1 Zulassige Grundflache/Grundflachenzahl
(§ 16 (2) BauNVvVO und § 19 (4) BauNVO)

Zulassige Grundflache

FOr die Hauser E bis | im Baugebiet 1 wird die zulassige GroBe der
Grundflachen der baulichen Anlagen (GR) auf Grundlage der jeweiligen
Bestandssituation festgesetzt. Fir Haus F Remise wird zusatzlich ein Anbau als
Neubau vorgesehen.

Uberschreitungen der zul&ssigen Grundfléichen gemdaB § 19 (4) Satz 2 BauNvVO
werden zugelassen, da dies zur Einordnung der notwendigen Wegefldchen
erforderlich ist.

Zulassige Grundflachenzahl

Die Grundfldchenzahl (GRZ) spiegelt den Uberbauungsgrad des
Grundstickes wider. Sie gibt an, wieviel m? Grundfldche je m?
Grundstucksflache zuldssig sind und Uberbaut werden durfen.

Bei der Ermittlung der Grundfldchenzahl ist vom Nettobauland auszugehen,
d. h. alle Flachen, die eine andere Fldchennutzung festsetzen
(Landschaftspark, MaBnahmenfldchen etc.) sind von der Anrechnung
auszunehmen.

Die zulgssige Grundflache wird zeichnerisch durch Festsetzung der
Uberbaubaren GrundstUcksfldchen festgesetzt. Die von Baugrenzen
umschlossene FIdche ist somit die zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 (2)
BauNVO.

Die Uberbaubaren GrundstUcksflachen sind  aufgrund der bereits
feststehenden Baukdrper vorhabenkonkret festgesetzt.

Der ruhende Verkehr soll in den Tiefgaragen (P 1 und P 3) und im Parkdeck
(P 2) nachgewiesen werden. Die Abmessungen der Tiefgaragen gehen Gber
die fUr die Hochbauten festgesetzten Uberbaubaren GrundstUcksfldchen
hinaus.

GemdaB § 19 (4) BauNVO ,sind bei der Ermittlung der GrundflGche die

GrundflGdchen von

. Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.
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Die zulassige GrundflGche darf durch die Grundflachen der in Satz 1
bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden,
héchstens jedoch bis zu einer GrundflGchenzahl von 0,8, weitere
Uberschreitungen in geringfUgigem AusmaB k&nnen zugelassen werden. *

Damit sind Tiefgaragen auch auf die zuldssige Grundfldchenzahl
anzurechnen.

Zur Umsetzung der stdtebaulichen Planung mit integrierter Freiraumplanung
wird daher fUr das Baugebiet 1 (Hduser J bis M) und fUr das Baugebiet 2
(HGuser 1 bis 7) die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
erforderlich.

Weitere Uberschreitungen der Grundfldchenzahl sind auf Grundlage des § 17
(2) 1. bis 3. BauNVO fur die Kellergeschossebenen mit Tiefgaragen und
Nebenrdumen notwendig.

FOr die lediglich durch Tiefgaragen unterbauten Fldchen werden
MaBnahmen der Begrinung festgesetzt, die entsiegelnd wirken und den
Erholungswert der Freifldchen steigern.

Zur Klarstellung und Verdeutlichung der Regelungen zur zuldssigen
Grundflache/Grundfldchenzahl wurden entsprechende Festsetzungen in den
Text (Teil B) unter |. 2 aufgenommen:

(M

Der erlaubte Uberbauungsgrad des Grundstickes wird durch die

zulassige GrundflGche (GR) bzw. durch die zulassige GrundflGchenzahl

(GRZ) als H6chstmaB bestimmt.

(2)

GemaB § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die

Grundflachen von

l. Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die
das Baugrundstick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundfldchen der in Satz 1

bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden,

héchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8.

(3

Baugebiet 1 - HGuser E bis |

Uberschreitungen der zuldssigen Grundfldche sind zuldssig.

Baugebiet 1 - HGuser J bis M und Baugebiet 2 - HGuser 1 bis 7
Uberschreitungen der zuldssigen Grundfiéichenzahl sind nur durch die
Kellergeschossebenen mit Tiefgaragen und Nebenrdumen zuldssig, die
sich auBerhalb der aufgehenden Gebdudeteile befinden.
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3.1.2.2 Zahl der Vollgeschosse/Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 (2) BauNVvO)

Das Erich-Steinfurth-Heim mit Nebengebdude und Park ist ein Baudenkmal.
Durch die geplanten Vorhaben darf es daher zu keiner Beeintradchtigung des
Baudenkmals und deren Erscheinungsbild kommen.

Die denkmalgerechte Sanierung des ehemaligen Erich- Steinfurth- Heimes, die
Revitalisierung der Parkanlage und die Einordnung der Ergé&nzungsbauten
sollen unter BerUcksichtigung der Wahrung der Dominanz des
Denkmalensembles erfolgen. Dies erfordert u. a. im Kontext mit der
Bestandsbebauung die Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse
i.V.m. mit den zuldssigen Gebdudehdhen vorzunehmen.

Die alten Sichtachsen in den Bereichen Parkweg und Kastanienweg werden
mit der gemdB Freianlagenplan vorgesehenen  Parkgestaltung wieder
geodffnet.

Neben den denkmalfachlichen Belangen ist zu berUcksichtigen, dass sich
die Ergdnzungsbebauung in das Landschaftsbild einfogt und den
naturlichen Geldndebewegungen folgt.

Das Terrain fallt von der Hohen StraBe in Richtung FrankstraBe um biszu 17 m
ab. Der héchste Punkt des Grundstuckes liegt an der Hohen StraBe im Bereich
Haus D mit rd. 30 m Uber NHN. Der tiefste Punkt des Grundstickes befindet
sich mit rd. 13 m Uber NHN an der FrankstraBe an der nordwestlichen
Plangebietsgrenze.

Die Hauptbaukodrper des ehemaligen Erich- Steinfurth- Heimes weisen geman
dem amtlichen Lage- und Héhenplan folgende Firsthdhen auf:

Haus A »Jungenhaus” 46,1 m Uber NHN
Haus B »jurnhalle* 43,3 m Uber NHN
Haus C »Madchenhaus" 49,2 m Uber NHN
Haus D »"Waschhaus* 39,3 m Uber NHN

FUr das Plangebiet werden diese Vorgaben wie folgt beachtet:

Baugebiet 1
Geschossigkeit und Hohe der baulichen Anlagen der vorhandenen Gebdude

wurden bestandsorientiert festgesetzt.

Das héchste Gebdude ist Haus F Remise mit 34,55 m Uber NHN.
Im Vergleich zu dem &stlich angrenzenden Haus D Waschhaus bleibt das
Haus F hdhenmdaBig Uber 5 m zurUck.

FUr die vier Ergdnzungsbauten — Haus J bis M sind Gebdudehdhen zwischen
28,24 m und 29,74 m Uber NHN festgesetzt.

Die Bebauung wird in den Landschaftspark eingebettet und bleibt
hohenmdaBig hinter den Wipfelhdhen des umgebenden Gehdlzbestandes
zurGck.
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Die Ergdnzungsbauten sind zudem mindestens 10 m niedriger als das
niederigste Gebdude an der Hohen StraBe (Haus D).

Baugebiet 2
Das Haus 1 wird auf der éstlichen Geldndekuppe des Baugebietes errichtet

und wird daher mit 36,93 m Uber NHN die héchste Gebdudehdhe des
Baugebietes 2 aufweisen. Zu dem ndrdlich angrenzenden Haus D Waschhaus
bleibt das Haus 1 aber hdhenmdaBig noch Uber 2 m zurlck.

Die H&Guser 4 und 5 liegen im flacheren GrundstUcksteil an der FrankstraBe
und sind mit einer Gebdudehdhe von jeweils 31,43 m die am niedrigsten
eingeordneten Hauser des Baugebietes 2.

Die Hoheneniwicklung des Plangebietes mit Darstellung der vorhandenen
Bebauung des Erich- Steinfurth- Heimes und der geplanten Erganzungsbauten
ist anschaulich in den Geldndeschnitten der Prasentation und der
Freianlagenplanung dargestelit.

Die Zahl der Vollgeschosse und die differierenden Geb&udehdhen wurden in
der Planzeichnung (Teil A) durch Einschrieb in den Nutzungsschablonen
festgesetzt. Die Abgrenzung zwischen den geplanten Hdusern ist durch eine
Perlenschnur (Planzeichen 15.14 der PlanZV) gekennzeichnet.

Die Zahl der Vollgeschosse wird zwingend festgesetzt. Dies erfolgt auf
Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes und differiert zwischen einem und
drei Vollgeschossen. FUr die Sanierung der vorhandenen Bebauung ist die
Bestandsituation maBgebend.

GemdaB § 18 (1) BauNVO sind bei der Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen
die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen.
FUr die Festsetzung der Hohen der baulichen Anlagen wurde die absolute
Gebdudehohe (GH) Uber NHN gewdnhilt.
Der gewdhlte Begriff Gebdudehdhe fur den oberen Gebdudeabschluss
wurde gewdhlt, da dieser alle vorgesehenen Dachformen vom Flachdach bis
zum Mansarddach einschlieBt.
Die in den Nutzungsschablonen als HoéchstmaB festgelegten Gebdudehdhen
leiten sich aus den jewells festgesetzten Geschossigkeiten ab.
Zu Verdeutlichung der Planungsabsichten werden im Text (Teil B) in |. Punkt 2.2
folgende Festsetzungen getroffen:
(M
GemaB § 16 (4) Satz 2 BauNVO ist die in den Nutzungsschablonen
jeweils festgesetzte Zahl der Vollgeschosse (I bis 1llI) zwingend
einzuhalten.
(2)
GemaB § 16 (4) Satz 1 BauNVvVO st die in den Nutzungsschablonen
jeweils festgesetzte HOhe der baulichen Anlagen als absolute
Gebdudehdhe (GH) uber NHN als HochstmaB festgesetzt. Geringfugige
Abweichungen sind zuldssig, soweit die geltenden Baubestimmungen
eingehalten werden.
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3.1.3 Bauweise
(8§ 9(1) 2BauGBi. V. m. §§ 22 BauNVO)

Baugebiet 1 Apartmentwohnungen

FUr das Haus G ,Liegehalle” wird die abweichende Bauweise (a)
geman § 22 (4) BauNVO festgesetzt.

In der abweichenden Bauweise sind Gebdude von mehr als 50 m
Léange zuldssig.

Zu allen GrundstUcksgrenzen sind die Abstandsfldchen einzuhalten.

Mit Ausnahme Haus G ,Liegehalle” wird fUr alle Bauvorhaben die offene
Bauweise (o) gemdB § 22 (2) BauNVO festgesetzt. (2) ,In der offenen
Bauweise werden die Gebdude mit seitichem Grenzabstand als Einzelhduser,
Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Ldnge der in Satz 1
bezeichneten Hausformen darf héchstens 50 m betragen.*

FOr Haus G wird eine abweichende Regelung gemdB § 22 (4) BauNVO
erforderlich, da es sich um die Uberplanung der ehemaligen Liegehalle
handelt, welche gemdB den alten Bestandsunterlagen eine Gebdudeldnge
von mehr als 50 m aufweist.

Die alte Kubatur soll im Rahmen der Rekonstruktion aufgenommen werden.
Bei der Festsetzung der abweichenden Bauweise ist eine Definition der
Abweichung notwendig. Daher wurde in den Text (Teil B) 1.3 eine
entsprechende Formulierung aufgenommen, die eine Abweichung im Sinne
der offenen Bauweise jedoch mit einer Gebdudeldnge Uber 50 m zulassen
soll.

3.1.4 Uberbaubare Grundsticksflachen
(§9 (1) 2BauGBi. V. m. §§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren GrundsticksflGchen sind durch Baugrenzen
bestimmt.
Die festgesetzten Baugrenzen durfen gemdaB § 23 (3) BauNVO
Uberschritten werden durch
- Eingangsuberdachungen, Treppenanlagen und Balkone in einer
Tiefe von max. 2 m,
- ebenerdige TerrassenflGchen und
- Kellergeschosse mit Tiefgaragen und NebenrGumen, da diese
sich unter den aufgehenden Gebdudeteilen befinden.

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen sind in der Planzeichnung (Teil A)
durch Baugrenzen festgelegt.
Baugrenzen dUrfen nicht Uberschritten werden, jedoch ist ein ZurUckireten
hinter die Baugrenzen zuldssig.

FUr die denkmalgeschUtzten Gebdude - Baugebiet 1, Hduser E bis |, wurden
die Baugrenzen entsprechend dem Bestand bzw. den dalten
Bestandunterlagen festgesetzt.
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Die Baugrenzen fur die in den Baugebieten 1 und 2 geplanten Neubauten
wurden gemdaB dem stddtebaulich Entwurf bemessen.

Wo dies zur Rechtseindeutigkeit unerldsslich ist, wurde eine VermaBung
vorgenommen.

GemdB § 23 (3) Satz 2 BauNVO kann ein Vortreten von Gebdudeteilen in
geringflgigem Ausmal zugelassen werden.

Die  zuldssigen  Uberschreitungen  von  Baugrenzen  wurden  fUr
Eingangsuberdachungen, Treppenanlagen und Balkone in einer Tiefe von
max. 2 m festgelegt, um dem Architekten Spielraum fUr die individuelle
Gebdudeplanung einzurGumen.

Die Uberschreitungen von Baugrenzen sind an die Einhaltung der
Abstandsflachen gemas § 6 BauNVO gebunden.

Ebenerdige Terrassenfldchen werden vornehmlich in den Freianlagen
angrenzend an die im Erdgeschoss eingeordneten Wohnungen vorgesehen.
Weitere ebenerdige Terrassenflachen sind in den Innenhdfen als Treffpunkt
und Ruhezonen fur die Nutzer der Anlagen geplant.

3.1.5 Flachen fir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
(8§ 9 (1) 4 BauGB)

(M

Die fdr das Plangebiet und das Apartmenthotel Belvedere
erforderlichen Uberdachten Stellpldtze sind nur auf den in  der
Planzeichnung (Teil A) als Tiefgaragen (P 1 und P 3) und als Parkdeck
(P 2) gekennzeichneten FlGchen zuldssig.

(2)

Nicht Uberdachte Stellplatze sind nur auf den in der Planzeichnung
(Teil A) als Gemeinschaftsstellpldtze (GSt) gekennzeichneten FlGchen
am Haus G ,Liegehalle”, am Haus H ,Arzthaus* und am Haus |
»Pumpenhaus" zuldssig.

Mit den Festsetzungen gemaB Text (Teil B) I. Punkt 5 soll klar geregelt werden,
dass die fur das Gesamtvorhaben ,Belvedere Zinnowitz" erforderlichen
Stellplatze Uberwiegend in den Tiefgaragen und im Parkdeck einzuordnen
sind.

Mit diesen Festsetzungen werden Carports und freistehende Garagen
ausgeschlossen, um dem Umgebungsschutz des Denkmalensembles zu
entsprechen und eine hochwertige Gestaltung der Freifldchen zu
gewdhrleisten.
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3.1.6 Nebenanlagen
(§9(1) 4 BauGB)

(1)

Nebenanlagen fir die Kleintierhaltung im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO sind nicht zul@ssig.

(2)

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen gemani
§ 14 Abs. 2 BQuNVO werden zugelassen.

GemdaB § 14 (1) BauNVO werden untergeordnete bauliche Anlagen und
Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des Baugebietes dienen, als
Nebenanlagen bezeichnet.

Private Nebenanlagen dienen der Ergdnzung der Hauptnutzung, der Ver- und
Entsorgung und der Freizeitgestaltung der Bewohner.

Nach § 14 (1) Satz 3 BauNVO kann im Bebauungsplan die Zul&ssigkeit von
Nebenanlagen und Einrichtungen eingeschrénkt oder ausgeschlossen
werden.

Von dieser Regelung soll Gebrauch gemacht werden und die Zuldssigkeit von
Kleintierhaltung ausgeschlossen werden. Dies betrifft nicht die individuelle
Haltung eines Hundes oder einer Katze, sondern die Tierhaltung zu
Zuchtzwecken.

Nebenanlagen gemdaB § 14 (2) BauNVO zur Versorgung des Gebietes, wie
Leitungen und Anlagen fur die Wasser- und Energieversorgung sowie der
Ableitung von Abwasser dienende Nebenanlagen werden zugelassen, da
diese fUr die ErschlieBungssicherheit unabdingbar sind.

3.1.7 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§9(1) 6 BauGB)

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen je
Wohngebdude wurde gemdaB Text (Teil B) I. 7 wie folgt getroffen:

7.1 Baugebiet 1 Apartmentwohnungen

7.1.1 Apartmentwohnungen
(Revitalisierung denkmalgeschitzter Gebdude)

(1)

Hé&user E und H

Im Haus E ,Arztehaus” und im Haus H ,Arzthaus “werden jeweils
maximal zwei Apartmentwohnungen zugelassen.

(2)

Haus F

Im Haus F ,Remise" werden maximal dreizehn Apartmentwohnungen
zugelassen.
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(3)

Haus G

Im Haus G ,Liegehalle” werden maximal  vierzehn
Apartmentwohnungen zugelassen.

(4

Haus |

Im Haus | ,Pumpenhaus” wird maximal eine Apartmentwohnung
zugelassen.

7.1.2 Apartmentwohnungen (Neubauten)
Hduser J, K, L und M

In den Hdusern J, K, L und M werden jeweils maximal zwdlf
Apartmentwohnungen zugelassen.

7.2 Baugebiet 2 Dauerwohnungen (Neubauten)

(M

Hduser 1,4, 5 undé

Je Wohngebdude  werden maximal vierzehn Dauerwohnungen
zugelassen.

(2)

Hdauser 2 und 3

Je Wohngebdude werden maximal zweiundzwanzig
Dauerwohnungen zugelassen.

(3

Haus 7

Im Wohngebdude werden maximal  sechsundzwanzig
Dauerwohnungen zugelassen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohneinheiten je
Gebdude soll gewdhrleisten, dass das Entwicklungspotential an Einheiten,
differenziert fir Apartmentwohnungen und fur Dauerwohnungen, fOr das
gesamte Plangebiet geregelt wird.

Parallel zur Aufstellung des Bauleitplanes wird die Hochbauplanung
erarbeitet. Die Vorplanung fUr die einzelnen Gebdude liegt bereits vor.
Auf dieser Grundlage wurden die Kapazitdtsobergrenzen bestimmt.

Bilanzierung der Kapazitdten

Baugebiet 1 Apartmentwohnungen 80 Einheiten
Davon
- Apartmentwohnungen
(Revitalisierung denkmalgeschUtzter Gebdude) 32 Einheiten
- Apartmentwohnungen (Neubauten) 48 Einheiten
Baugebiet 2 Dauerwohnungen (Neubauten) 126 Einheiten
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Entsprechend dem  Aufstellungsbeschluss zum  vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 6 "Das Belvedere Zinnowitz' vom 21.03.2017 wurden als
Kapazitdtsobergrenzen 66 Apartmentwohnungen und 179 Dauerwohnungen
festgelegt.

Mit dem vorgelegten Vorentwurf wurden die GesamtkapazitGten um 39
Einheiten reduziert.

Dies resulfiert aus dem Umstand, dass der zum Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses geplante individueller Wohnungsbau auf der
Westseite des Plangebietes aufgrund des Bauverbotes in der
Trinkwasserschutzzone Il entfdllt und in der ehemaligen Liegehalle geplanten
Dauerwohnungen dem Apartmentwohnen zugeordnet wurden.

3.1.8 Griunflachen
(8§ 9 (1) 15BauGB)

Der nordwestliche Bereich des Plangeltungsbereiches wird von der
Parkanlage des denkmalgeschitzten Gebdudeensembles des ehemaligen
Erich-Steinfurth-Heimes  geprdgt und ist unter denkmalrechtlichen
Gesichtspunkten zu werten und zu entwickeln. Im Bestand dominieren
Buchen. Es ist jedoch eine zunehmende Sukzession mit Ahorn-Aufwuchs und
anderen Gehdlzinitialen der sich im Umfeld befindenden Baumarten und
damit eine Verbuschung der Parkanlage zu verzeichnen. Aufgrund der
jahrelangen Auflassung und der fehlenden Pflege des Baumbestandes
haben sich erhebliche sicherheitsrelevante und bestandsbedrohende
Mdangel ergeben, so dass neben der Rodung kranker und geschadigter
Bdume auch baumpflegerische MaBnahmen erforderlich werden. Zudem soll
auf der Grundlage eines Parkpflegewerkes die erforderliche Pflege am
Baumbestand dokumentiert und MaBnahmen zur langfristigen Entwicklung
z.B. durch Forderung bzw. Nachpflanzung von Jungbdumen getroffen
werden.

Durch die Nutzungsénderung von Wald in eine Parkanlage und die damit
einhergehende Entnahme von Gehdlzen sind forstrechtliche Belange
betroffen, die in die Planungen einzustellen sind.

Die Zielstellung zur Entwicklung einer den denkmalrechtlichen Aspekten
entsprechenden Parkanlage wurde in die grunordnerischen Festsetzungen
des Bebauungsplanes eingestellt. Die Wiesenfldchen sind extensiv zu pflegen.
Einzelne, im Zuge der Enthahme des Gehdlzaufwuchses gehdlzfreien
Bereiche, werden mit einzelnen Gehdlzgruppen bzw. GroBstréduchern
bepflanzt. So werden innerhalb des Landschaftsparkes besondere Akzente
gesetzt und ein Sichtschutz zwischen dem Apartment-Hotel zu den
Apartmentwohnungen bzw. der Apartmentwohnungen in Richtung der
FrankstraBe hergestellt.
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(M

Die privaten Grinflachen mit Zweckbestimmung Landschaftspark sind
als extensiv gepflegter Landschaffspark mit einer sich naturlich
auspradgenden bodennahen Krautschicht zu entwickeln. Die den
Landschaftspark durchziehenden Wege sind mit wassergebundenen
Belagsarten zu befestigen.

Die PflegemaBnahmen im Landschaftspark sind auf der Grundlage
eines  Parkpflegewerkes mit  Baumkataster umzusetzen  und
Nachpflanzungen von verschulten Jungb&umen langfristig zu planen.
In die Parkanlage sind entsprechend der Freianlagenplanung einzelne
Gehdlzgruppen/GroBstrducher zu pflanzen, die in den gehdlzfreien
Parkfldchen markante Akzente setzen.

In den norddstlichen Planbereich reichen die Freifldchen des Apartment-
Hotfels hinein, die entsprechend dem Aufenthaltscharakter in einzelne
Funktfionsbereiche gegliedert werden sollen. Die Freianlagenplanung sieht
hier neben von Rabatten mit Staudenbeeten, niedrigen Hecken und
Rasenfldchen eingebetteten Sitzpldtzen die Anlage einer architektonisch
gefassten Wasserfldche sowie eine Bewirtungsfldche vor dem Madchenhaus
vor. FUr die privat zu widmenden GrUnfldchen wird folgende textliche
Festsetzung getroffen:

(2)

Die privaten Grunflachen mit Iweckbestimmung Freianlage
Apartment-Hotel sind den Freiflachen des Apartment-Hotels
zuzuordnen. Die Grunfldche ist entsprechend den gewulnschten
Aufenthaltsqualitaten in FreirGume mit SitzplGtzen, einer WasserflGche
und einer BewirtungsflGche zu gliedern. Die AufenthaltsrGume sind mit
groBzdgigen Rasenfldchen mit Staudenrabatten sowie geschnittenen
Hecken und einzelnen Formgehdlzen zu gestalten.

(Artenlisten gemdaB Freianlagenplanung bzw. ergdnzend im Entwurf).

Die Freiflachen des Apartment-Hotels werden mit einem kleineren
Spielbereich fur Altersgruppen bis 4 Jahre ergdnzt. Neben kleineren
Sandspielfldchen sind Kleinkinder ansprechende Spielgeréte einzuordnen
sowie Sitzmdglichkeiten fur die Betfreuer der Kinder bereitzustellen. Der
Spielplatz wurde zur besseren Zuordnung als Spielplatz 1 bezeichnet. FUr
diesen wurde folgende Festsetzung getroffen:

(3
Die gemdB zeichnerischer Festsetzung als private Griunflache mit
Iweckbestimmung Spielplatz 1 ausgewiesene FiGche ist der FreiflGche
des Apartment-Hotels zuzuordnen. Der Spielplatz ist mit Spielgerdten fur
die Altersgruppe bis 4 Jahre auszustatten. Das Angebot umfasst eine
Sandspielfldche sowie kleine  Spielgerate  wie  Nestschaukel,
Balancierstrecke und Wackeltiere. Um das Spielen in Aufsicht
Erwachsener zu erméglichen, ist der Spielbereich mit Bdnken zu
ergdnzen.
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Um Spiel- und Aufenthaltsmoglichkeiten fUr dltere Kinder des Apartment-
Hotels bereitzustellen, ist auf einer Grunfldche zwischen Parkanlage und
Streuobstwiese ein weiterer Spielplatz vorgesehen. Dem umgebenden
Charakter entsprechend soll der Spielplatz einen naturnahen Charakter
aufweisen und mit einer groBeren Bewegungsfldche erweitert werden.
Verschiedene Sitzmoglichkeiten fUr unterschiedliche Altersgruppen sollen dem
Aufenthalt dienen. FUr den Spielplatz 2 wurde folgende Festsetzung getroffen:

(4

Die gemdB zeichnerischer Festsetzung als private Grinflache mit
Iweckbestimmung Spielplatz 2 ausgewiesene FlGche ist den Gdésten
des Apartment-Hotels vorbehalten und wird zwischen Landschaftspark
und Sfreuvobstwiese eingeordnet. Die Freianlagenplanung sieht eine
naturnahe Spielflache mit verschiedenen Spielméglichkeiten zum
Schaukeln, Klettern, Hangeln, Rutschen, Balancieren etc. vor. Die
extensiv zu pflegenden Rasenfldchen werden als Bewegungsfldchen
konzipiert und mit Sitzmdéglichkeiten ergdnzt.

Im sUdlichen Teil der Wohnanlage des Baugebietes 2 ist ein Spielplatz
vorgesehen, der fur die Altersgruppe ab 4 Jahre konzipiert ist. Er wird in eine
GrUnfldche eingebettet, die mit zu erhaltenden Baumbestdnden umgeben
ist. Folgende Festsetzung wurde getroffen:

(5

Die gemdB zeichnerischer Festsetzung als private Griunflache mit
Iweckbestimmung Spielplatz 3 aqusgewiesene FlGche ist dem
Baugebiet 2 zuzuordnen. Der Spielplatz ist mit Spielgerdten for die

Altersgruppe ab 4 Jahre auszustatten.

Im Zentrum der Wohnanlage ist eine platzartig gestaltete Fldche mit offenem
Pavillon, Grillplatz, einem integrierten Sandspielbereich fUr Kleinkinder sowie
einem GroBbaum vorgesehen. Am Rand des Plafzes sind eine Modellierung
des Hangbereiches und die Einordnung einer Rutsche und Findlingen
vorgesehen, die Spielmdglichkeiten fUr groBere Kinder bieten. Hierzu wird
folgende Festsetzung getroffen:

(6)

Die gemdaB zeichnerischer Festsetzung als private Griunflache mit
Iweckbestimmung Spielplatz 4 ausgewiesene Fidche befindet sich im
Nahbereich des Quartiersplatzes und wird den Bewohnern des
Baugebietes 2 zugeteilt. Die modellierte Hanglage und die Einordnung
von  Findlingen, einer Rutsche und Spielgehdlzen  sollen
Spielimdéglichkeiten fur alle Altersgruppen bieten.
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3.1.9 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(§ 9 (1) 20, 25 BauGB)

Die geplanten MaBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft berucksichtigen naturschutz- und artenschutzrechtliche
Belange, wobei das Augenmerk auf der Gestaltung des Plangebietes unter
denkmalrechtlichen Aspekten liegt. Die dem Denkmalensemble des Erich-
Steinfurth-Heimes zugehodrige Parkanlage wird als Landschaftspark entwickelt,
wobei die bodennahen Krautfluren einer naturlichen Sukzession belassen
werden sollen. Auf der Grundlage einer Einschdtzung der Vitalitdt und der
Schadigung der B&Gume der Parkanlage im Rahmen einer Baumschau sowie
in Anbetfracht der zukUnftigen Entwicklung der Parkanlage durch Entwicklung
des Jungbaumbestandes sind nicht unerhebliche Rodungen des
Gehdlzbestandes  vorgesehen. Zudem  sind  zur  Herstellung  der
Verkehrssicherheit an den zu erhaltenden Bdumen umfangreiche
baumpflegerische MaBnahmen erforderlich.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

(§ 9 (1) 20 BauGB)

Untergeordnete Wege, Parkwege und einzelne TeilflGchen (Vorplatz
Liegehalle u.a.) sollen einen Aufbau aus einer wasser- und
luftdurchl@ssigen  Belagsart,  speziell einer  wassergebundenen
Wegedecke mit einer hellen, sandfarbenen Absplittung in Anlehnung
an die Oberfldchenstruktur und Farbe des Park- und Kastanienweges
erhalten.

Begrundung:

Durch die Verwendung wasser- und luftdurchldassiger Belagsarten wird das
anfallende Niederschlagswasser wieder dem Grundwasserleiter zugefUhrt und
die Grundwasserneubildung reguliert. Auch wird durch die Verminderung des
Versiegelungsgrades der Eingriff in das Schutzgut Boden minimiert.

MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 9 (1) 25 a BauGB)

(1)

An den entlang des Kastanienweges festgesetzten Standorten ist eine
Baumreihe aus der Baumart Rosskastanie (Aesculus hippocastanum) in
der PflanzqualitGt Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm
zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu
ersetzen.
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Begrundung:

Eine sich entlang des Kastanienweges erstreckende Baumreihe aus Kastanien
wies im Rahmen der Bestandsaufnahmen gréBere Schddigungen und
Beeintrdchtigungen hinsichilich der Vitalitdten auf. Aus Gronden der
fehlenden Verkehrssicherheit der BGume ist eine Fdllung der B&dume nicht
vermeidbar. Es handelt sich jedoch um eine wichtige Zdasur im
Gesamtensemble des Erich-Steinfurth-Heimes, so dass diese bedeutsame
Struktur wieder aufgenommen werden soll. Somit 1asst sich die Neupflanzung
einer Baumreihe aus Kastanien entlang der urspringlichen und nunmehr
wieder herzustellenden  Wegeverbindung zum  Erich-Steinfurth-Heim
begrinden.

(2)

Die D&cher der H&user J, K, L und M sind als extensiv begrinte D&cher
auszubilden.

(3

Das Dach des Parkdecks P2 ist infensiv mit einer dauerhaften Grdser-
Staudenflur zu begrinen.

(Artenauswahl gemdB  Freianlagenplanung in den  Hinweisen,
Substrataufbauten/ -héhen werden im Entwurf gemas
Freianlagenplanung erganzt).

Begrindung:

Um das geplante Parkdeck und die Hauser des Baugebietes 1 landschaftlich
in das Plangebiet einzubinden und damit den naturnahen Charakter des
Standortes zu unterstreichen, ist fUr die geplanten Baulichkeiten eine
Dachbegrinung vorzunehmen. Je nach den bautechnischen
Gegebenheiten und der gewunschten Charakteristik der Begrinung sind
intensive und extensive Dachbegrinungen vorzunehmen.

FUr die Dachflachen der Hauser J, K, L und M wurde eine Extensivbegrinung
gewdahlt. Hier erhalten und entwickeln sich die gewdhlten Vegetationen von
selbst ohne gréBere Pflegeaufwdnde.

FUr das niedrig gestaffelte Dach des Parkdecks ist eine Intensivbegrinung
vorgesehen. Die Intensivbegrunung ist mit Krdutern, Grdsern sowie
bodendeckenden Gehdlzen vorzunehmen.

Eine Artenauswahl fUr die intensiven und extensiven Dachbegrinungen
wurde im Text (Tell B) in die Hinweise gemdB den Vorgaben der
Freianlagenplanung aufgenommen. Auf der Grundlage des mit der
Denkmalpflege abgestimmten Freianlagenkonzeptes wird die Artenauswahl
in der Entwurfsfassung erganzt.

Dachbegrinungen kdnnen gemdaB den ,,Hinweisen zur Eingriffsregelung" des
Landes M-V als kompensationsmindernde MaBnahmen angerechnet werden.
Hierzu ist neben der FlGchengroBe auch die Hohe der Substratauflagen ein
entscheidendes Kriterium. Die Zuarbeit hierzu erfolgt im Rahmen der
Entwurfsfassung durch die Freianlagenplanung.
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(4)

Die durch Tiefgaragen unterbauten FlGchen sind intensiv mit Grdsern
und Stauden sowie Strduchern zu begrinen.

(Artenlisten werden im Entwurf gemdB Freianlagenplaung ergdnzt).

Begrundung:

Im Bereich der Apartmentwohnungen und Dauerwohnungen werden die
erforderlichen Gemeinschaftsstellplatze in zwei Tiefgaragen und einem
Parkdeck ausgewiesen. Die die Tiefgaragen Uberdeckenden Bodenfldchen
werden je nach gebdudesperzifischen Erfordernissen und Schichtenaufbauten
intensiv mit Grasern, Stauden und Strduchern begrint. Die Artenlisten wurden
gemaB der Freianlagenplanung im Text (Teil B) in die Hinweise aufgenommen
und werden nach Abstimmung mit den zustdndigen Behdrden in der
Entwurfsfassung aktualisiert.

(5

Auf der gemaB zeichnerischer Darstellung festgesetzten FlGche mit
Pflanzgebot zur Anlage einer Streuobstwiese sind hochstGmmige
Obstbdume mit Stammumfangen von 14-16 cm in einem Abstand von
8,0 m untereinander zu pflanzen. Insgesamt sind 22 Obstbdume zu
pflanzen und mit einer Verankerung zu sichern. (Artenauswahl wird
gemas Freianlagenplanung in der Entwurfsfassung erganzt).

Die GrunflGche ist extensiv zu bewirtschaften, d.h. sie ist zweimalig im
Jahr im Zeitraum 1. Juli bis 31. Oktober zu mdhen und das Mdhgut zu
entfernen.

Begrindung:

Bei dem mit einem Pflanzgebot unterlegten Bereich handelt es sich um den
Standort eines ehemaligen Obstgartens in den Freifldéchen des Erich-
Steinfurth-Heimes, der sich in der Anlage einer Streuobstwiese wiederfinden
soll.

Strevobstwiesen zdhlen zu den landschaftsprigenden Elementen unserer
Kulturlandschaft. Sie bieten zahlreichen Tieren und Pflanzen Lebensraum und
sind Symbol einer naturvertraglichen Landschaftsnutzung. Zahlreiche Tierarten
profitieren von dem Nahrungsangebot. Die Hochstdmme dienen zudem als
Sitzwarte fur Vogel. FOr die Entwicklung einer artenreichen Tier- und
Pflanzenlebensgemeinschaft ist eine extensive Pflege der Wiesen erforderlich.
Die Artenauswahl for die Obstbdume, bei denen es sich um alte
regionstypische Baumarten handeln sollte, wird mit der zust@ndigen
Denkmalbehdrde abgestimmt und in der Entwurfsfassung erganzt.

(6)

Die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen der Baugebiete 1 und 2
sind mit Landschaftsrasen zu begrinen und je nach der Beanspruchung
und Charakteristik der Freianlagen intensiv oder extensiv zu pflegen. Die
Grunfldchen sind gemans der Freianlagenplanung mit
Staudenpflanzungen, Heckenpflanzungen, Solitarstrauchgruppen sowie
Einzelb&Gumen zu gestalten.
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Begrundung:

In den geplanten Wohngebieten werden gemdB der Freianlagenplanung
kleingliedrige  gepflegte  Gronanlagen mit Rasen-, Strauch- und
Staudenfldchen sowie Bdumen entstehen. Die Qualitdt des Wohnumfeldes
wird maBgeblich durch das Verhdltnis von versiegelten Flédchen und
Vegetationsfldchen sowie dem Charakter der begrinten Anlagen bestimmt.
Im Text (Teil B) ist in den Hinweisen gemdaB der Freianlagenplanung eine
Auswahl an zu pflanzenden Gehdlzen aufgefUhrt und sind im Rahmen der
Entwurfsfassung zu aktualisieren.

(7)

Der durchwurzelbare Bodenraum der neu zu pflanzenden Bdume darf
12 m?® nicht unterschreiten. Die Grundfldche des durchwurzelbaren
Raumes hat mindestens 12 m? zu betragen. Die GrundflGche der
offenen und dauerhaft luft- und wasserdurchidssigen Baumscheibe hat
mindestens 6 m? aufzuweisen. Die Qualitdten der zu pflanzenden
Gehdlze muUssen den "GuUtebestimmungen fir Baumschulpflanzen”,
herausgegeben von Bund deutscher Baumschulen, entsprechen. Das
Pflanzgut muss die regionale Herkunft Nordostdeutsches Tiefland
haben.

Begrundung:

Mit den Festsetzungen zu den PflanzqualitGten, dem durchwurzelbaren
Bodenraum bzw. zur Grundfldche der wasser- und Iluftdurchldssigen
Baumscheibe werden Voraussetzungen fir einen langfristigen Erhalt und eine
optimale Entwicklung der zu pflanzenden Bdume im Siedlungsbereich
geschaffen, die zudem als Ersatzpflanzungen fur Baumfdllungen bzw.
AusgleichsmaBnahmen anerkannt werden und damit der dauerhafte Erhalt
zu sichern ist. Um die regionale biologische Vielfalt zu starken, sind
Pflanzenarten des angestammten Verbreitungsgebietes zu verwenden.

MaBnahmen fir Bindungen fiur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewadassern

(§ 9 (1) Nr. 25 b) BauGB)

(M
Die mit Anpflanzgebot festgesetzten BGume und Strducher sind auf
Daver zu erhalten und bei Abgang durch Ersatzpflanzungen derselben

Art und Qualitat zu ersetzen.

Begrindung:

Mit dieser Festsetzung soll fUr die vorgesehenen Anpflanzgebote der Erhalt
und Ersatz geregelt werden. Bei den Baumpflanzungen handelt es sich um
Ersatzpflanzungen fur die im Zuge der Planungen erforderlichen
Baumfdllungen bzw. um anerkannte AusgleichsmaBnahmen, deren
dauerhafter Erhalt gesichert werden muss.
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(2)

Die Baumpflanzungen entlang des Kastanienweges sind einer
fachgerechten Baumpflege zu unterziehen. Verdnderungen des
artspezifischen Kronenhabitus durch SchnittmaBnahmen sind nicht
zuldssig.

Begrindung:

Mit der Pflanzung einer Baumreihe aus Kastanien entlang des Kastanienweges
wird eine aus denkmalpflegerischer und landschaftsGsthetischer Sicht
markante Gehdlzstruktur in Richtung des Erich-Steinfurth-Heimes wieder
aufgenommen. Die ursprunglich vorhandene Baumreihe muss aus Gronden
der fehlenden Verkehrssicherheit durch das fortgeschrittene Alter des
Bestandes gefdllt werden. Die Neuanpflanzungen werden in einer hohen
Pflanzqualitdt vorgenommen, um bereits als Jungbdume besondere Akzente
zu setzen. Um den fUr Kastanien markanten Habitus zu sichern, sind keine
Eingriffe in die Kronenstruktur durch nicht fachgerechte SchnittmaBnahmen
zuldssig.

(3

Der zum Erhalt festgesetfzte Baumbestand des Plangebietes ist vor
Beschddigungen, Auffullungen, Bauschuttverkippungen und Befahren
mit Baufahrzeugen ZU schutzen. Abgrabungen und
Geldndeauffullungen im Kronentraufbereich der BGume sind unzuldssig.

Begrundung:

Der Hauptteil des Gehdlzbestandes des Plangebietes wird als Wald im Sinne
des Landeswaldgesetzes definiert. Auf eine Einzelbaumdarstellung der zu
erhaltenden Bdume in der Planzeichnung zum Vorentwurf wurde vorerst
verzichtet. Im Ergebnis der Stellungnahme der zust&ndigen Forstbehdrde kann
auf der Grundlage der aktuellen Bestandssituation eine konkrete Abgrenzung
der Waldflachen vorgenommen und im Rahmen des Entwurfes zum
Bebauungsplan der zu erhaltende Baumbestand mit den zustdndigen
Behdrden abschlieBend geklart werden.

Die Festsetzungen zum Ausschluss von Schdadigungen des zu erhaltenden
Baumbestandes entsprechen dem Schutzerfordernis der BGume.

(4

Zur Gewdhrleistung bzw. zur Erreichung der Verkehrssicherheit der zu
erhaltenden B&ume des Landschaftsparkes sind gemdB den
Festlegungen in der Baumschau (Januar 2019) baumpflegerische
MaBnahmen umzusetzen. Die AusfUhrung der baumpflegerischen
MaBnahmen ist durch eine fachlich versierte Firma mit einem
qualifizierten Baumpfleger zu sichern.

©)

FUr den unter Erhalt festgesetzten Baumbestand des Landschaftsparks
ist eine regelmdBige Baumschau (2x im Jahr im belaubten und
unbelaubten Zustand der BGume) durchzufUhren.
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Begrundung:

Der Baumbestand des Plangebietes wurde vermessen und durch einen
Gutachter die Verkehrssicherheit/ Standsicherheit des Baumbestandes mit
einem Stammdurchmesser ab 32 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m ab
Erdboden, bewertet. Aufgrund der jahrelangen Auflassung und der fehlenden
Pflege der Bd&ume haben sich erhebliche sicherheitsrelevante und
bestandsbedrohende Mdangel abgezeichnet. Somit sind neben der Enthahme
des Jungaufwuchses Fdllungen von stark geschddigten Bdumen sowie
umfangreiche baumpflegerische MaBnahmen, wie KroneneinkUrzungen,
KronenteileinkUrzungen, Totholzentnahme, Kronensicherungen etc.
erforderlich. Die baumpflegerischen Arbeiten sind nur von fachlich versierten
Baumpflegefirmen durchzufUhren. Aufgrund der hohen Anspriche hinsichtlich
der Verkehrssicherheit der Bdume ist der Baumbestand einer jahrlichen
Baumschau mit mindestens zwei Aufnahmen im Jahr (im belaubten und
unbelaubten Zustand) zu unterziehen und die Ergebnisse zu dokumentieren.
Auf dieser Grundlage kdnnen weitere baumpflegerische MaBnahmen
abgeleitet werden.

3.1.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(8§ 9 (1) 21 BauGB)

Im stddtebaulichen Konzept wurden unter BerUcksichtigung der denkmal-
und naturschutzrechtlichen Belange die Trassierungen fur die inneren
privaten ErschlieBungswege eingeordnet.

Der Parkweg erschlieBt das Baugebiet 1 und der Kastanienweg das
Baugebiet 2. Die Breite der Fahrwege betrdgt 5 m und wird im Bereich der
Tiefgaragenzufahrten in einer Breite von mindestsens 6 m ausgebildet.

Innerhalb der beiden Baugebiete werden die Hauptgehwege so
ausgebildet, dass diese gleichzeitig als Feuerwehrzufahrten und Trassen for
die Verlegung der Leitungen der Ver- und Enfsorgung genutzt werden
kdnnen.

DarUber hinaus werden fur die fuBldufige ErschlieBung der Wohngebdude
Wege angelegt, deren Einteilung jedoch nicht Gegenstand des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6  sind. Damit wird dem
Architekten bei der individuellen Anpassung der Freianlagenplanung
ausreichend Spielraum eingerdumt.

Die HaupterschlieBungstrassen sind in der Planzeichnung (Teil A) als Flidchen
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt und im Text (Teil B) wie folgt
definiert:

(M
Auf den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL) zugunsten der
Anlieger und der Trager der Ver- und Entsorgung zu belastenden
FiGchen ddrfen keine baulichen Anlagen errichtet und keine
Gehdlzanpflanzungen vorgenommen werden.
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(2)
Die Einteilung der Gehwege im Plangebiet ist nicht Gegenstand des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6.

3.2 Bavordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
geman § 9 Abs. 4 BauGB

In  den Text (Teill B) wurde unter . Bauordnungsrechtliche
Gestaltungsvorschriften gemdaB § 9  Abs. 4 BauGB" Regelungen
aufgenommen, die im Kontext mit den planrechtlichen Festsetzungen die
Umsetzung der fUr das Planvorhaben angestrebten stadtebaulichen Qualitat
garantieren sollen.

Auf die Festsetzung von AusfUhrungsdetails wurde verzichtet, da dies
aufgrund der Vielzahl von zu beachtenden denkmalpflegerischen Belangen
den Festsetzungsrahmen sprengen wurde.

Das Vorhaben wird in allen Planungsphasen durch die Denkmalbehdrden
begleitet.

So wird sichergestellt, dass Bestand und Ergdnzungsbebauung als ein
ausgewogenes Ensemble erlebbar werden und die Einzigartigkeit und
Eigenst@ndigkeit des ehemaligen Erich- Steinfurth - Heimes durch eine bewusst
moderne Architektursprache der Erg@nzungsbauten nicht beeintrachtigt wird.

Die gestalterischen Festsetzungen richten sich nach § 9 (4) Baugesetzbuch
und § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern.

3.2.1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 86 (1) 1. LBauO M-V)

3.2.1.1 Fassaden- und Dachgestaltung
der denkmalgeschitzten Gebaude

FUr die  Fassadenstruktur und die Dachgestaltung der
denkmalgeschitzten Gebdude gelten die Festlegungen des
denkmalpflegerischen Zielkonzeptes sowie die von der zustdndigen
Denkmalschutzbehérde freigegebenen Fassadengestaltungspldne mit
Vorgaben zu Material und Farben. Musterfldchen sind auf Anforderung
anzulegen. Die BauausfUhrung bedarf der vorherigen Freigabe durch
die zustGndige Denkmalschutzbehdrde.

3.2.1.2 Fassaden der Neubauten

(M

FUr die Hauptfassadenoberflachen sind nur GlattputzflGchen in
hellgetdnter Farbgebung im Spektrum weil bis helle Grautbne zuldssig.
(2)

FUr untergeordnete Fassadenoberfléchen durfen zusdatzlich Klinker,
Natursteinplatten sowie Glas- Holz- und Glas - Metallkonstruktionen
verwendet werden.
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3.2.1.3 Dachgestaltung der Neubauten

(1)

Baugebiet 1 Apartmentwohnungen

Die Dachaufbauten sind als Flachdach auszufGhren.

FUr die HauptdachflGchen sind nur zul&ssig:

- extensive Begrinung,

- Metalldeckung und

- Bitumendachbahnen, beschiefert in grauer oder schwarzer
OberflGchenoptik.

(2)

Baugebiet 2 Dauerwohnungen

Die Dachaufbauten sind als Mansardd&cher auszufihren.

FUr die HauptdachflGdchen sind nur zuldssig:

- dunkle Metalldachdeckung,

- Schieferdeckung und

- Tondachsteine matt in dunkler Farbgebung,

(3

Tiefgaragen und Parkdeck

Die durch Tiefgaragen unterbauten Freifldchen und das Parkdeck sind

als intensiv begrinte Dachaufbauten mit ca. 50-60 cm Mindestaufbau

nach Systemvorgaben auszufUhren.

Zwischen der Gemeinde und der Vorhabentrdgerin wurde im Vorfeld die
AuBere Gestaltung, die zuldssige Zahl der Vollgeschosse und die
Dachgestaltung abstimmt.

FUr die Hauptfassadenoberflachen wird Glattputz festgesetzt. Damit wird die
Fassadenoberfldchenart des ehemaligen Erich- Steinfurth - Heimes
Ubernommen. Die gestalterische Akzentuierung der Hauptfassadenfldchen
wird auf die moderne Formensprache der Ergdnzungsbauten abgestellt.

FUr das Baugebiet 1 werden drei Vollgeschosse zugelassen. Der obere
Dachabschluss ist als Flachdach mit extensiver Begrinung geplant.

Im Baugebiet 2 werden drei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss als
Nichtvollgeschoss vorgesehen. Der Ausbau des Dachgeschosses ist als
Mansarddach auszufGhren.

3.2.1.4 Werbeanlagen

(1)

In den Einfahrtsbereichen zum Kastanienweg und zum Parkweg st
jeweils ein freistehender Aufsteller zuldssig. Die Werbeanlagen sind
auBerhalb der Sichtdreiecke einzuordnen.
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(2)

Im Ubrigen Plangebiet sind Werbeanlagen am Gebdude gesondert zu
beantragen und beddrfen der Zustimmung der zustdndigen
Denkmalbehdrde.

(3

Beleuchtete  Werbeanlagen mit grellem, beweglichem sowie
wechselndem Licht sind unzul&ssig.

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich der Werbeanlagensatzung der
Gemeinde Ostseebad Zinnowitz (in Kraft getreten am 12.07.2003).

FUr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6 werden daher gesonderte
gestalterische Festsetzungen getroffen, die auf die nutzungssperzifischen
Belange des Gebietes und den Denkmalschutz abgestellt sind.

3.2.2 Einfriedungen
(§ 86 (1) 5. LBauO M-V)

(M
FUr die GuBere Einfriedung des Plangebietes sind nur zuldssig:
- blickdurchlassige MetallgitterzGune,
- Natursteinmauern bepflanzt  oder mit  vorgesetzten
geschnittenen Hecken und
- geschnittene Hecken.
(2)
FUr die innere Einfriedung des Plangebietes sind nur zuldssig:
- Natursteinmauern bepflanzt  oder mit  vorgesetzten
geschniftenen Hecken und
- geschnittene Hecken.

Die Festsetzungen basieren auf dem Entwurf der Freianlagenplanung.

3.2.3 Ordnungswidrigkeiten
(§ 84 LBauO M-V)

(1)

Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriffen gemas Text
(Teil B) Il. Punkt 1 und 2 vorsatzlich oder fahridssig zuwiderhandelt.

(2)

Die Ordnungswidrigkeit kann gemdaB § 84 (3) LBauO M-V mit einer
GeldbuBe bis zu 500.000 € geahndet werden.

Die Festsetzung stellt die rechtliche Grundlage zur Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten dar.
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3.3 Festsetzungen zum Trinkwasserschutz

Im Zuge der Planungsanzeige informierte der Landkreis Vorpommern -
Greifswald, Sachgebiet Wasserwirtschaft mit Stellungnahme vom 26.10.2018
Uber folgende in die Planung einzustellende Belange des Trinkwasserschutzes:

.Die untere  Wasserbehorde stimmt der Planungsanzeige zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6 ,Das Belvedere Zinnowitz" auf
dem Grundstick des ehemaligen Erich-Steinfurth-Heimes des Ostseebades
Zinnowitz und damit der Ausweisung des Baugebietes zu.

Diese Stellungnahme ersetzt die Stellungnahme der unteren Wasserbehdrde
vom 22.05.2017.

Begrindung:

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung Zinnowitz (Kreistag Wolgast, Beschluss Nr. 17-2/74 vom
25.07.1974). Die Schutzzonen der Wasserfassung Zinnowitz wurden auf der
Grundlage des Wassergesetzes der DDR vom 17.04.1963 festgelegt und sind
durch § 136 Landeswassergesetz Mecklenburg-Vorpommern (LWaG MV*) in
ihrer GUltigkeit bestatigt worden.

Die seit Festsetzung der derzeit rechtskraftigen Trinkwasserschutzzonen im Jahr
1974 in dieser Wasserfassung vorgenommenen Verdnderungen wie
beispielsweise eine Verminderung der Entnahmemenge, der Neubau von
Férderbrunnen sowie die Stilllegung und der RUckbau von Altbrunnen haben
dazu gefuhrt, dass sich die geohydraulischen und wasserbilanzseitigen
Verhdltnisse im Raum Zinnowitz in den letzten Jahren gedndert haben und
die rechtskraftigen Trinkwasserschutzzonen nicht mehr der aktuellen
Standortsituation entsprechen.

Aus diesem Grund wurde durch den Zweckverband Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung Insel Usedom in seiner Eigenschaft als zustandiger
Offentlicher Wasserversorger und Betreiber der Wasserfassung Zinnowitz eine
Neuberechnung der Schutzzonen dieser Wasserfassung unter Erstellung der
entsprechenden Antragsunterlagen beauffragt. Diese Antragsunterlagen zur
Neufestsetzung des Wasserschutzgebietes der Wasserfassung Zinnowitz
gemdaB dem Erlass des Ministeriums fUr Landwirtschaft, Umwelt und
Verbraucherschutz Mecklenburg-Vorpommern zur Festsetzung und Anderung
von Wasserschutzgebieten vom 23.01.2014 in der Fassung vom 28.12.2016
wurden Ende April 2018 zeitgleich beim Geologischen Dienst im Landesamt
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (LUNG)
sowie bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald eingereicht.
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Das Festsetzungsverfahren fUr das neu bemessene Wasserschutzgebiet der

Wasserfassung Zinnowitz ist noch nicht abgeschlossen, so dass dieses

Wasserschutzgebiet noch nicht rechtskraftig ist. Die Ergebnisse der

Neubemessung werden jedoch ergdnzend bei der Beurtellung von

Bauvorhaben aus wasserwirtschaftlicher Sicht herangezogen, well sie

- die lokalen geologischen und hydrogeologischen Verhdaltnisse besser
widerspiegeln,

- auf einer geohydraulischen Modellierung basieren,

- die aktuelle und kunftige Situation in der Wasserfassung Zinnowitz
berdcksichtigen.

Diese Vorgehensweise wurde mit Frau Dr. Schwerdtfeger vom Geologischen
Dienst im Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie MV (LUNG) auf
einer gemeinsamen Beratung am 18.10.2017 fachlich abgestimmt.

GemadaB § 52 Wasserhaushaltsgesetz (WHG*) i.V. mit dem DVGW-Regelwerk
Arbeitsblatt W 101* sind in Wasserschutzgebieten bestimmte Handlungen
verboten bzw. fUr beschrankt zuldssig erklart worden. Die Einrichfung von
Baustellen sowie das Errichten, Erweitern und der Betrieb von baulichen
Anlagen mit Eingriffen in den Untergrund (sowohl Uber dem Grundwasser als
auch im Grundwasser) weisen in der Trinkwasserschutzzone Il ein sehr hohes
Gefdhrdungspotenzial im Hinblick auf das Grundwasser auf und sind daher in
der Regel aus wasserrechtlicher Sicht nicht genehmigungsfdhig. In einer
Trinkwasserschutzzone Il kann dieses Gefdhrdungspotenzial als geringer
eingestuft werden.

GemdB den in den Anfragsunterlagen des Zweckverbandes
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Insel Usedom vorgeschlagenen
Grenzen der Schutzzonen wilrde das Plangebiet kunftig teilweise innerhalb
der neu bemessenen Trinkwasserschutzzone Il und teilweise innerhalb der neu
bemessenen Trinkwasserschutzzone Il liegen.

Im Teilbereich des Plangebietes, der sich sowohl innerhalb der rechtskraftigen
als auch innerhalb der neu bemessenen Trinkwasserschutzzone Il befindet,
wird die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen aus wasserrechtlicher
Sicht untersagt.

Im Teilbereich des Plangebietes, der derzeit innerhalb der rechtskraftigen
Schutzzone Il, aber auBerhalb der neu bemessenen Schutzzone Il liegt, wird
im Rahmen einer Einzelfallprifung auf Antrag eine wasserrechtliche
Ausnahmegenehmigung gemdB § 136 Abs. 3 Landeswassergesetz MV durch
die untere Wasserbehdérde erteilt. Daflir ist eine detaillierte Abstimmung
zwischen dem Bauherren, vom Bauherren beauftragten Dritten, dem
Iweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung Insel Usedom
sowie der unteren Wasserbehérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald
erforderlich.
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*Quellenangaben:

WHG:

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBI. I S. 2585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2017 (BGBI. I S. 2771)

LWaG MV:

Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 30. November 1992 (GVOBI. M-V
S. 669), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. S. 221, 228)
DVGW-Arbeitsblatt W 101:

Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V., DVGW (2006): Richtlinien fUr Trinkwasser-
schutzgebiete; Teil 1: Schutzgebiete fUr Grundwasser. Technische Regel, Arbeitsblatt W 101;
Bonn.*

Die Planung und Umsetfzung des Vorhabens ist an eine strikte Einhaltung der
wasserrechtlichen Vorgaben gebunden. Mit dem weiteren Planfortschritt
wird der noch in Bearbeitung befindliche Katalog der
zul@ssigen/nichtzuldssigen Nutzungen in den Trinkwasserschutzzonen Il und I
in den Planungen berUcksichtigt.

Im Rahmen des Vorentwurfes werden zundchst in der Planzeichnung (Teil A)
die gemdB den Antragsunterlagen des Zweckverbandes Wasserversorgung
und Abwasserbeseitigung Insel Usedom vorgeschlagenen Grenzen der neu
bemessenen Trinkwasserschutzzonen Il und lll dargestellt.

Im Text (Teil B) werden aufgrund der hohen Wichtung die Belange des
Trinkwasserschutzes in einem gesonderten Punkt Ill. durch Wiedergabe der
wesentlichen Inhalte der Stellungnahme der unteren Wasserbehdrde vom
26.10.2018 (grau unterlegt) gewurdigt.

Hinweise des Landkreises Vorpommern Greifswald, Gesundheitsamt zum
Trinkwassserschutz:
(Auszug aus der Gesamtstellungnahme vom 02.06.2017/06.06.2017/ 26.10.2018
zur Planungsanzeige)
,Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt innerhalb der
Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung des Wasserwerkes Zinnowitz.
Die engere Schutzzone, Zone Il soll den Schutz vor Verunreinigungen durch
pathogene Mikroorganismen (z.B. Bakterien, Viren, Parasiten und Wurmeier)
sowie vor sonstigen BeeinfrGchtigungen gewdhrleisten.
In der Zone Il stellen u.a. Gefdhrdungen dar und sind in der Regel nicht
fragbar:

e Das Errichten und Erweitern baulicher Anlagen.

e Das Durchleiten von Abwasser.
Entsprechend dem derzeitig gultigen Trinkwasserschutzzonenbeschluss sind
die festgelegten NutzungseinschrGnkungen und Verbote in Verbindung mit
den Richtlinien fdr Trinkwasser-Schutzgebiete - Arbeitsblatt W 101 des DVGW
Regelwerkes - einzuhalten.
Insbesondere ist sicherzustellen, dass ein Umgang mit Wasserschadstoffen
nicht erfolgt.”
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3.4 MaBnahmen zur Sicherung des geschitzten Baudenkmals
untersetzt durch die Freianlagenplanung Belvedere Zinnowitz -
Denkmalpflegerische Zielstellung

GemdaB § 1 (6) 5. BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne
insbesondere auch die Belange des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege zu berUcksichtigen.

Der Landkreis Vorpommern- Greifswald, Sachbereich Baudenkmalpflege, hat
in der Stellungnahme vom 02.06.2017 im Rahmen der Planungsanzeige
mitgeteilt, dass durch das Vorhaben Belange der Baudenkmalpflege berUhrt
werden.

Das Erich-Steinfurth-Heim mit Nebengebdude und Park ist ein Baudenkmal
und unter der Pos.-Nr. 1946 OVP in der Denkmalliste des Landkreises
Vorpommern-Greifswald gefUhrt.

Denkmale sind gemdB § 2 (1) Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-
Vorpommern (DSchG M-V) Sachen, Mehrheit von Sachen und Teile von
Sachen, an deren Erhaltung und Nutzung ein &ffentliches Interesse besteht,
wenn die Sachen bedeutend fUr die Geschichte des Menschen, fOr Stddte
und Siedlungen oder fOr die Entwicklung der Arbeits- und
Wirtschaftsbedingungen sind und fur die Erhaltung und Nutzung kuUnstlerische,
wissenschaftliche, geschichtliche, volkskundliche oder stddtebauliche Grinde
vorliegen [ § 2 (1) DSchG M-V].

Gem. § 1 (3) DSchG M-V sind daher bei offentlichen Planungen und
MaBnahmen die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu
berucksichtigen.

Im Text (Teil B) werden hierzu zusammenfassend unter Punkt ,,IV. MaBnahmen
zur Sicherung von geschutzten Denkmalen gemdaB § 9 (6) BauGB* folgende
Aussagen getroffen:

(M

Das ehemalige Erich-Steinfurth-Heim mit Nebengebd&uden und Park mit
der Pos.-Nr. 1946 OVP ist gemdaB § 2 Abs. 1 und 2 DSchG M-V ein
geschutztes Baudenkmal und gemdaB § 6 Abs. 1 DSchG M-V zu erhalten
und pfleglich zu behandeln.

Durch die geplanten MaBnahmen darf es zu keiner BeeintrGchtigung
des Baudenkmals und deren Erscheinungsbild kommen.

(2)

Die Ver&nderung oder Anderung von Denkmalen bedarf gem. § 7 Abs.
I DSchG M-V einer denkmalrechtlichen Genehmigung der unteren
Denkmalschutzbehdrde.

Die Herstellung des Einvernehmens mit dem Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege ist erforderlich.
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Die Bestandteile des Baudenkmals sind in der Planzeichnung (Teil A)
nachrichtlich mit einem @ gekennzeichnet.

FOr das Haus G ,lLiegehalle® wird derzeit aufgrund des maroden
Gebdudebestandes die DenkmalwUrdigkeit des Objektes geprUft.

Entsprechend den Vorgaben des Sachbereiches Baudenkmalpflege ,,sind im
Rahmen des Planverfahrens und der erforderlichen Umweltprifung die
Auswirkungen auf das Denkmal zu ermitteln. Dies sollte, wie bereits
abgestimmt, durch die Erarbeitung einer denkmalgerechten Zielstellung
erfolgen, da diese dann gleichzeitig als Basis fir die nachfolgenden
Zulassungsverfahren dienen kann. Erst nach Vorlage der Unterlagen ist eine
fachgerechte Beurteilung méglich.*

GemdB § 2 (1) UVPG und § 1 (6) 7. d) BauGB werden im Rahmen der
Umweltprifung die Auswirkungen des Vorhabens auf die Kultur- und
Sachguter im Untersuchungsraum ermittelt, beschrieben und bewertet.

Ein Entwurf der wFreianlagenplanung Belvedere Zinnowitz -
Denkmalpflegerische Zielstellung® ist Bestandteil der Vorentwurfsunterlagen.

Das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege wird im Rahmen der
Beteiligung gemaB § 4 (1) BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

3.5. Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage
des § 11 Abs. 3 BNatSchG i.V.m. dem Artenschutz
untersetzt durch Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP)

In Umsetzung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen ist im Rahmen der
Bauleitplanung eine artenschutzrechtliche Profung erforderlich. FOr die durch
das Vorhaben beftroffenen Arten ist im PrOfverfahren darzustellen, ob ein
artenschutzrechtlicher  Verbotstatbestand  nach  § 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten
erfOllt ist und ob die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fur eine
Ausnahme von den Verboten gemdaB § 45 Abs. 8 BNatSchG gegeben sind.

In der artenschutzrechtlichen Profung wurde fUr die Artengruppen des
Anhangs IV der FFH- Richtlinie eine Potentialabschatzung hinsichtlich der im
Plangebiet vorkommenden Habitatstrukturen vorgenommen bzw. durch
spezielle Artenerfassungen erganzt.

Im Ergebnis der Potentialabschdtzung konnte das Vorkommen bzw. die
Relevanz streng geschutzter Arten folgender Tiergruppen ausgeschlossen
werden: Weichtiere, Libellen, Kafer, Falter, Meeressduger, Rundmaduler, Fische.
Die Arten weisen feilweise eine starke Spezialisierung in Bezug auf
Pflanzenarten und Gehdlze auf, die zur Fortpflanzung erforderlich sind. Da
diese im Geltungsbereich nicht vorkommen, kdnnen artenschutzrechtliche
Befindlichkeiten ausgeschlossen werden.
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Aufgrund der Habitatausstattung des Plangebietes sind Vorkommen von
Amphibien, Fledermdusen, xylobionten Kafern und Végeln méglich.

Die Bestandsaufnahmen erfolgten im Zeitraum Januar bis Ende August 2017
an mehreren Tagen.

Das Vorkommen von xylobionten Kdéfern konnte im Ergebnis der
Bestandsaufnahmen ausgeschlossen werden.

Im Plangebiet konnten in den terrestrischen Teilhabitaten als Amphibienarten
einzelne Grasfrosche und Erdkréten beobachtet werden. Reptilien wurden
nicht vorgefunden.

Das Plangebiet wird von verschiedenen Fledermausarten als Jagdrevier
genutzt. Es konnten mittels Lautanalyse die Arten Zwergfledermaus,
MUckenfledermaus, Rauhhautfledermaus, GroBer Abendsegler,
Breitflgelfledermaus, Braunes Langohr und Fransenfledermaus
nachgewiesen werden. Am bzw. im Erich-Steinfurth-Heim konnten neben
einem Keller-Winterquartier zahlreiche Einzelquartiere festgestellt werden. An
einigen der Ubrigen Gebdude wurden Einzelquartiere der Zwergfledermaus
gesichtet.

Auch der Gehdlzbestand weist Hohlungen auf, die potentiell als
Fledermausquartiere geeignet sind. In einer Hohlung wurde Fledermauskot
nachgewiesen, der moglicherweise vom GroBen Abendsegler stammt. Ein
aktueller Besatz wurde jedoch nicht festgestellt.

Am und im Gebdudebestand wurden Vogel- Nistplatze  des
Hausrotschwanzes, der Bachstelze, der Amsel und des Haussperlings
nachgewiesen. Weiterhin befanden sich nicht genutzte Nester der
Rauchschwalbe und weiterer NischenbrUter in den Gebduden. In den
Ubrigen Gebduden konnten weitere NistplGtze der NischenbrUter und
ungenutzte Rauchschwalbennester gleichfalls nachgewiesen werden.

Im Bereich der Gehdlzfldchen wurden Nistpldtze des Rotkehlchens, des
Buchfinks, der Blaumeise und des Zaunkonigs gefunden. Daneben wurden
zahlreiche Nahrungsgdste verschiedener Vogelarten gesichtet.

Um die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG nicht zu berGhren
und die 6kologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im rGumlichen Zusammenhang weiterhin zu erfillen, sind neben
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen auch vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen (CEF- MaBnahmen) erforderlich. Das
MaBnahmenkonzept stellt sich wie folgt dar:

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen:

V1. Tétungen von Vogeln kdnnen vermieden werden, wenn die
Bautatigkeiten sowie die Rodung von Gehdlzen auBBerhalb der Brutzeiten der
Végel, d.h.im Zeitraum 1. Oktober bis 28. Februar des darauffolgenden Jahres
durchgefGhrt werden.
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V 2: Zur Vermeidung von erheblichen Stérungen, Verletzungen und Tétungen
von Fledermdausen durch Gehdlzrodungen, Gebdudeabbriche,
Gebdudesanierungen  sind  Besatzkontrollen und  Bergungen  von
Fledermdusen vorzunehmen sowie Einfluige von Fledermdusen durch
Verschluss von Einflugdffnungen zu verhindern. Die MaBnahmen erfolgen in
Abstimmung mit einer zu beauftragenden dkologischen Baubegleitung.

V 3: Um erhebliche Stérungen, Verletzungen und Tétungen von Brutvogeln zu
vermeiden, sind durch eine &kologische Baubegleitung vor den
Gebdudeabbrichen und Gebdudesanierungen sowie vor der Eiablage die
Nester der Vogel zu entfernen.

V 4: Lichtemissionen durch AuBenbeleuchtungen sind auf das notwendige
MaB zu begrenzen sowie insekten- und fledermausfreundliche Lichtquellen zu
verwenden.

CEF-MaBBnahmen

Um trotz des Verlustes von Fortpflanzungsstatten die dkologische Funktion im
rGdumlichen Zusammenhang weiter zu erfGllen, mUssen MaBnahmen getroffen
werden, die vor dem Wirksaomwerden der BeeintrGchtigungen durch das
Vorhaben umgesetzt werden mussen (vorgezogene AusgleichsmaBnahmen —
CEF- MaBnahmen). Die CEF- MaBnahmen ergeben sich aus den Vorgaben
des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages.

Bei der CEF-MaBnahme 1 (CEF 1) handelt es sich um das Anbringen eines
Kastenreviers, welches als Ausweich- bzw. Ersatzlebensstatte fur Vogel und
Fledermduse dient. Dieses ist vor der Rodung des Gehdlzbestandes im Bereich
der geplanten Parkanlage zu errichten.

Als CEF-MaBnahme 2 (CEF 2) sind in Abstimmung mit einer &kologischen
Baubegleitung in die Neubauten Ersatzlebensstatten fOr Fledermduse zu
integrieren.

Um die Umsetzung der MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von
Beeintrdchtigungen fur die geschitzten Tierpopulationen zu sichern, wurden
im Text (Teil B) Punkt ,,V. Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage
des §11 Abs. 3 BNatSchG* folgende Festsetzungen getroffen:

(M
Die  Bestimmungen des besonderen  Artenschufzes gemaB
§ 44 BNatSchG sind zu beachten. Durch die BaumaBnahmen durfen
keine Nist-, Brut-, Wohn- oder ZufluchtsstGtten der gemdB
§7Abs.2Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG geschutzten heimischen,
wildlebenden Tierarten entnommen, beschdadigt oder zerstért werden.
(2)
Rodungen von GehdlzbestGnden sowie der Abriss oder die Sanierung
der Gebdude sind nur auBerhalb der Brutzeiten der Végel im Zeitraum
1. Oktober bis 28. Februar zuldssig (V).
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Bei im Zuge der BaumaBnahme notwendigen Bauleistungen auBerhalb
des o. a. Zeitraumes ist durch eine &kologische Baubegleitung der
Nachweis der Unschddlichkeit des Eingriffes auf geschitzte heimische
wildlebende Tierarten zu erbringen.

(3

Um Tétungen von die Gebdude ganzjdhrig nutzenden und
Uberwinternden Fledermd&usen zu vermeiden, sind in Abstimmung mit
einer zu beauftragenden Okologischen Baubegleitung und nach einer
Besatzkontrolle MaBnahmen zum Besiedlungsausschluss im
Gebdudebestand zu treffen sowie Tiere abzufangen und zu bergen
(V2).

(4)

Um erhebliche Stérungen, Verletzungen und Tétungen von Brutvégeln
zu vermeiden, sind vor den  Gebdudeabbrichen  und
Gebdudesanierungen sowie vor der Eiablage durch eine 6kologische
Baubegleitung die Nester zu entfernen (V3).

(5

Lichtemissionen durch AuBenbeleuchtungen sind auf das notwendige
MaB zu begrenzen sowie insekten- und fledermausfreundliche
Lichtquellen zu verwenden.

(6)

Als CEF-MaBnahme 1 (CEF 1) ist fUr Flederm&use und V&gel vor der
Rodung des Gehdlzbestandes als Ersatzlebensstdtte folgendes
Kastenrevier umzusetzen:

1 x GroBraum- & Uberwinterungshéhle 1TFW

1 x Fledermaus-GroBraumhodhle TFS

2 x Fledermaushdhle 2F

2 X Fledermaushohle TFD

2 X Fledermaushdhle 2FN

2 X Fledermausflachkasten 1FF

2 x Fledermaus GroBraumhdéhle FGRH

2 X Fledermaus Spaltenkasten FSPK

2 x NischenbrUterhéhle TN

2 x Kleiberhéhle 5KL

2 x GroBraumnisthéhle 2GR (Oval)

2 x Nisthohle 1B @ 26mm mit Marderschutz

2 x Nisthéhle 1B @ 32mm mit Marderschutz

7

/(A\I)s CEF-MaBnahme 2 (CEF 2) sind in Abstimmung mit der 6kologischen
Baubegleitung folgende Ersatzlebensstatten fur Flederm&use in die
Neubauten zu integrieren:

2 x Fledermaus-Fassadenreihe 2FR

2 x Fledermaus-GroBraumeinbaustein
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3.6 Fesisetzungen zur Zuordnung der internen KompensationsmaBnahmen
und Kosten

Im Plangebiet kann der Ausgleich aufgrund der maBgebenden Kriterien for
die Anrechenbarkeit der KompensationsmaBnahmen gemdB Anlage é der
+~Hinweise zur Eingriffsregelung” des Landes M-V nur zu einem geringen Antell
erbracht werden. Zudem weist das Plangebiet im nordwestlichen und
westlichen Bereich bereits zusammenhdngende Gehdlzfldchen auf, in denen
AusgleichsmaBnahmen nur bedingt realisierbar sind. Auf der Grundlage einer
Baumschau und eines gemdaB der  Freianlagenplanung einzustellenden
Parkpflegewerkes sind im Rahmen der Gestaltung eines naturnahen
Landschaftsparkes  Nachpflanzungen von  verschulten  Jungbdumen
vorgesehen, die der Kompensation des Verlustes von Bdumen dienen.

Als weitere AusgleichsmaBnahmen werden auf der Grundlage einer
Freifldchenplanung Einzelbaumpflanzungen auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen umgesetzt. Auch die Pflanzung einer Baumreihe zur
Herstellung urspringlicher Parkstrukturen und gruner Raumkanten werden als
AusgleichsmaBnahmen angerechnet. In Anlehnung an ehemalige Nutzungen
in den Freifldchen des Erich-Steinfurth-Heimes soll im sudwestlichen Teil des
Plangebietes die Pflanzung einer Streuobstwiese erfolgen. Da die
Streuobstwiese jedoch nicht den MindestgréBen zur Anerkennung als
AusgleichsmaBnahme entspricht, werden nur die Einzelbdume in die
Berechnung des Ausgleichs eingestellt.

Die auf dem Parkdeck sowie auf den Ddchern der Apartmentwohnungen
vorgesehenen intensiven und extensiven Dachbegrinungen kdnnen als
kompensationsmindernde MaBnahmen in die Bilanzierung des Eingriffs
eingehen. MaBgebliches Kriterium sind die Hohen der Substratdeckschichten
sowie die FlachengrdBen.

Alle weiteren grUnordnerischen MaBnahmen im Plangeltungsbereich haben
vorrangig gestalterischen Charakter und entsprechen damit nicht den
Kriterien zur Anrechenbarkeit als AusgleichsmaBnahmen.

Zur  Sicherung der Umsetzung der  AusgleichsmaBnahmen  im
Plangeltungsbereich sowie der Ubemahme der Kosten durch die
Vorhabentrdgerin werden folgende Festsetzungen im Text (Teil B) und IV.

getroffen:
VI. Festsetzungen zur Zuordnung der internen
KompensationsmaBnahmen und Kosten gemdaB § 9 Abs. 1ai.V.m.
§ 1a Abs. 3 BauGB und § 135 a bis 135 c BauGB
(M

Die Kosten fur die infernen KompensationsmaBnahmen sind durch die
Vorhabentrdgerin zu tragen.
(2)
Die vorgegebenen KompensationsmaBnahmen sind parallel zu den
BaumaBnahmen des Hoch- und Tiefbaues, spdtestens jedoch 1 Jahr
nach Abschluss der BaumaBnahmen auszufGhren.
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3.7 Hinweise

3.7.1 Forstliche Belange

Im Rahmen einer vorgezogenen Anfrage hinsichtlich der Betroffenheit
forstlicher Belange hat das zustdndige Forstamt Neu Pudagla mit E- Mail vom
17.07.2017 die im Plangebiet befindlichen Waldflachen gemdaB beigefugtem
Plan dargestellt.

Sl

Aus dem Plan ist ersichtlich, dass die beiden Waldfldchen mit einer
Gesamtwaldfladche von 38.452 m? den GroBteil des Plangebietes einnehmen.
Die Waldfldchen konnten sich ausbilden, da die historisch als Parkanlage
angelegten und genutfzten Gehdlzflachen jahrzehntelang keiner Pflege
unterlagen.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 6 sollen die Waldflachen der Wiederherstellung als naturnahe
Parkanlage und der Umnutzung als Baufldchen zugefUhrt werden.
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GemaB § 10 LWaldG haben Trager offentlicher Vorhaben bei Planungen
und MaBnahmen, die eine Inanspruchnahme von Waldfldchen vorsehen
oder die in ihren Auswirkungen Waldfldchen betreffen kdnnen,
Entscheidungen nur im Einvernehmen mit der zustdndigen Forstbehorde zu
treffen.

Aufgrund der Vorprdgung des Standortes, der Wiederherstellung der
Parkanlage unter denkmalpflegerischen Gesichtspunkten, der
Revitalisierung denkmalgeschitzter Bebauung und der geplanten
Wohnbebauung wird ein &ffentliches Interesse begrindet, auf dessen
Grundlage der Vorhabentrdger bei der zustdndigen Forstbehdrde eine
Inaussichtstellung der Waldumwandlung fOr die im Plangebiet
befindlichen Waldfldchen beantragen wird.

Nachteilige Folgen einer dauerhaften Umwandlung von Wald in andere
Nutzungsarten sind gemdaB § 15 LWaldG M-V vom Antragsteller
auszugleichen.

Zur Abgrenzung der Waldfldchen wird im Rahmen der Beteiligung der
zustdndigen Forstbehdérde gemdaB § 4 (1) BauGB anhand des amtlichen
Lage- und Hohenplanes eine aktuelle Abfrage vorgenommen.

Auf dieser Grundlage wird eine flurstGcksgenaue Waldbilanz erstellt und
bei der zustdndigen Forstbehdrde um die Bewertung hinsichtlich des
Kompensationserfordernisses ersucht.

Das Kompensationserfordernis ist  durch  die  Vorhabentragerin
auszugleichen.

Nach Satzungsbeschluss wird von der Vorhabentrédgerin der begrindete
Antrag auf Umwandlung von Wald in andere Nutzungsarten gemdaB § 15
des Waldgesetzes fur das Land Mecklenburg - Vorpommern
(Landeswaldgesetz - LWaldG M-V) vom 27.07.2011, zuletzt gedndert
durch Artikel 14 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436),
for die als Wald definierten GrundstUcksfladchen gestellt.

Im Text (Teil B) wird unter Hinweise als Punkt 1 ein Verweis auf die
Forstlichen Belange der Forst aufgenommen:

Standige Waldumwandlung geméaB § 15 (1) LWaldG i.V.m. der
Ausweisung der Baugebiete

FUr die im Bereich der Parkanlage noch als Waldflachen gefUhrten
Bereiche st eine stdndige Umwandlung der Waldflachen
erforderlich, deren Genehmigung bei der zustdndigen Forstbehdrde
unter Vorlage der ,Freianlagenplanung Belvedere Zinnowitz -
Denkmalpflegerische Zielstellung” zu beantragen ist.
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3.7.2 Bodendenkmalschuiz

Der Landkreis Vorpommern- Greifswald, Sachbereich Bodendenkmalpflege,
hat in der Stellungnahme vom 02.06.2017 im Rahmen der Planungsanzeige
mitgeteilt, dass durch das Vorhaben keine Belange der Bodendenk-
malpflege berthrt werden. Es sind jedoch jeder Zeit Funde im Plangebiet
maoglich. Daher wird im Text (Teil B) unter Hinweise ,,2. Bodendenkmalschutz*
auf die aus archdologischer Sicht zu ergreifenden MaBnahmen zur Sicherung
von Bodendenkmalen verwiesen:

(1)

Nach gegenwdrtigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine
Bodendenkmale bekannt.

(2)

Da jedoch jeder Zeit Funde im Plangebiet entdeckt werden kénnen,
sind folgende Hinweise zu beachten:

Der Beginn von Erdarbeiten ist 4 Wochen vorher schriffich und
verbindlich der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt
for Kultur und Denkmalpflege anzuzeigen. Wenn wd&hrend der
Erdarbeiten Bodenfunde (Urnenscherben, Steinsetzungen, Mauern,
Mavuerreste, HOlzer, Holzkonstruktionen, Bestatfungen, Skelettreste,
MUnzen u.d.) oder auffdlige BodenverfGrbungen, insbesondere
Brandstellen, entdeckt werden, sind diese gem. § 11 Abs. 1 und 2 des
Denkmalschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG
M-V, vom 06.01.1998, GVOBI. M-V Nr.1 1998, S. 12 ff., zuletzt gedndert
durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12.07.2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392)
unverzuglich  der unteren Denkmalschutzbehdrde  anzuzeigen.
Anzeigepflicht besteht gem. § 11 Abs. 1 DSchG M-V fUr den Entdecker,
den Leiter der Arbeiten, den GrundeigentUmer oder zufdllige Zeugen,
die den Wert des Gegenstandes erkennen.

Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 11 Abs. 3 DSchG M-V in
unverdndertem Zustand zu erhalten. Diese Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

GemdB § 2 (1) UVPG und § 1 (6) 7. d) BauGB werden im Rahmen der
Umweltprofung die Auswirkungen des Vorhabens auf die Kultur- und
Sachguter im Untersuchungsraum ermittelt, beschrieben und bewertet.

Das Landesamt fUr Kultur und Denkmalpflege wird im Rahmen der
Beteiligung gemdaB § 4 (1) BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.

3.7.3 Abfallwirtschaft und Bodenschutz
untersetzt durch ein Gutachten zum Gefahrstoffkataster

GemdB § 1 (6) 7 e) BauGB ist bei der Aufstellung von BauleitplGnen der
sachgerechte Umgang mit Abfdllen in der Planung zu berUcksichtigen.
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Im Rahmen der Gesamtstellungnahme des Landkreises Vorpommern
Greifswald vom 02.06.2017 zur Planungsanzeige hat das Amt  fOr
Wasserwirtschaft und Kreisentwicklung, Sachbereich Abfallwirtschaft und
Bodenschutz, mitgeteilt, dass nach dem derzeitigen Kenntnisstand im
Plangebiet keine Altlastverdachtsfldchen (Altablagerungen, Altstandorte)
bekannt sind.

GemdB § 15 (5) Gefahrstoffverordnung (GefStoffV), Stand 2015, hat der
Bauherr vor  dem Beginn  von Abbruch-,  Sanierungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen den Auftragnehmer fUr die Abbruchleistungen
Uber das Vorhandensein von Gefahrstoffen zu informieren bzw.
entsprechende Kenntnisse zur Verfugung zu stellen, damit dieser eine
Gefdhrdungsbeurteilung als Bestandtell der Beurteilung der
Arbeitsbedingungen nach § 5 des Arbeitsschutzgesetzes sowie § 6 GefStoffV
vornehmen kann.

Nach § 7 (2) Kreislaufwirtschaftsgesetz (KWG) ist der Abfallerzeuger/- besitzer
auBerdem fur die ordnungsgemdBe Entsorgung von Abfdlllen verantwortlich.

Im Zuge der bauvorbereitenden MaBnahme hat die Vorhabentragerin daher
ein Gefahrstoffkataster fur alle Gebdude erstellen lassen. Das Gutachten zum
Gefahrstoffkataster, welches die Nebengebdude im Plangebiet betrifft, st
Bestandteil der Vorentwurfsunterlagen.

Anhand von Probenahmen und Baustoffuntersuchungen wurde das umwelt-
und gesundheitsgefdhrdende Stoffinventar (u. a. asbesthaltige Materialien,
kUnstliche Mineralfasern und polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe)
ermittelt. Die erfassten gefahrstoffhaltigen Baumaterialien wurden den
Gebduden zugeordnet beschrieben.

Die arbeits- und gesundheitsschutzrelevanten Hinweise zum
Gebduderuckbau sind einzuhalten.

3.7.4 Immissionsschutz/Klimaschutz

GemdB § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz ,,sind die fur eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen FlGchen einander so zuzuordnen, dass schddliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen in Betriebsbereichen
hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete,
insbesondere  Offentlich  genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege,
Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Nafurschutzes besonders
wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und o&ffentlich genutzte
Gebdude, soweit wie méglich vermieden werden.*

Bei der Auswahl des Planungsstandortes wurde der Trennungsgrundsatz,
wonach Wohngebiete oder andere schutzbedUrftige Nutzungen von
stérenden  (emittierenden) Nutzungen rdumlich zu trennen sind,
berUcksichtigt.
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Auf Grund der Charakteristik der Wohnanlage und der daraus resultierenden
Schutzwurdigkeit ist ein Allgemeines Wohngebiet gem. BauNVO zu Grunde zu
legen. Daraus ergeben sich gem. DIN 18005-1:2002-07, Schallschutz im
Stadtebau die nachfolgenden Schalltechnischen Orientierungswerte (OW):

Tag 06.00 Uhr -22.00 Uhr 55 dB(A)
Nacht 22.00 Uhr -06.00 Uhr 45 dB(A) infolge Verkehrsldrm
40 dB(A) infolge der anderen Larmarten

Immissionsschutzrechtliche Konflikte innerhallb des Plangebietes sind nicht zu
befUrchten, da die vorgesehenen Nutzungen eine d4hnliche
Schutzbedurftigkeit  aufweisen.  Zusatzlich sind Dauerwohn- und
Beherbergungsnutzung radumlich getrennt angeordnet.

Die Zufahrten zum Plangebiet erfolgen Uber die FrankstraBe und weiter Uber
die innerdrtlichen verkehrsberuhigten ErschlieBungswege Parkweg und
Kastanienweg, die im Randbereich der Baugebiete in Zufahrten zu den
Tiefgaragen bzw. dem Parkdeck mUnden.

Durch die ,,Verdeckelung* der Stellplatze ist eine ausreichende Abschirmung
von Emissionen infolge der Fahrzeuggerdusche an den Gebdudefassaden
des Bestands und der Neubauten gegeben.

Des Weiteren wird aufgrund der Ausweisung von zwei ErschlieBungswegen
jeweils nur der Verkehrsanteil des jeweiligen Baugebietes aufgenommen.

In der Verkehrsuntersuchung wurde festgestellt, dass die ortlichen StraBen
ausreichend dimensioniert sind, um den durch das Vorhaben zusatzlich
induzierten zusdatzlichen Verkehr aufzunehmen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage. Es wird durch
WohnanliegerstraBen und eine Bebauung ZU Wohn- und
Beherbergungszwecken begrenzt.

Die Bahnlinie der Usedomer Bdderbahn befindet sich in einem Abstand von
mindestens 170 m zum Plangebiet. Der Abstand zur BundesstraBe 111 betréagt
mindestens 500 m. Zwischen den Verkehrslinien und dem Plangebiet befindet
sich Bebauung, die eine Abschirmung bewirki.

Stérende Gewerbebetriebe sind im Umfeld nicht vorhanden.

Der Fldchennutzungsplan weist im Rahmen der Neuaufstellung fUr die das
Plangebiet unmittelbar umgebenden Bauquartiere Wohnbaufldchen und
Sonstige Sondergebiete mit Zweckbestimmung Fremdenverkehr und im
weiteren Umfeld Wohnbaubaufldchen, Ferienhausgebiete und Grinfldchen
qQus.

Daher ist von der umgebenden Ortstruktur auf das Plangebiet mit keinen
Beeintréchtigungen zu rechnen.

Die Einwirkung der LUfter- und Klimaanlagen auf die Nutzfldche (InnenrGume
und Aufenthaltsbereiche) der Wohnanlage ist im Rahmen der notwendigen
Schallschutznachweise der Objektplanung zu untersuchen.

62



Das Plangebiet liegt in einem Ostseebad, wonach besonders hohe
Anspriche an die Luftqualitat gestellt werden. Die Zusatzbelastungen von
Stickstoffdioxiden und FeinstGuben im Vergleich zur Vorbelastung werden
aufgrund der beabsichtigten Nutzungen und des hohen Flidchenanteils durch
die Parkanlage als gering eingeschatzt.

Das stadtebauliche Konzept schafft die Voraussetzungen fUr die erforderliche
Umsetzung energieeffizienter Bebauung unter BerUcksichtigung der
Energiesparverordnung (EV 2014), zuletzt gedndert durch Artikel 3 der
Verordnung vom 24.10.2015 (BGBI. | S. 1789) und der EU-Gebduderichtlinie
2018, in Kraft getreten am 10. 07.2018.

Hinweise  des  Landkreises ~ Vorpommern  Greifswald,  Sachbereich
Immissionsschutz:

(Auszug aus der Gesamtstellungnahme vom 02.06.2017/06.06.2017/ 26.10.2018
zur Planungsanzeige)

,wHinweise:

Hinsichtlich der Errichtung, der Beschaffenheit und des Befriebes von
Feuerungsanlagen sind die Anforderungen der Ersten Verordnung zur
DurchfUhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber kleine
und mittlere Feuerungsanlagen - 1. BImSchV) einzuhalten. Insbesondere st
hiernach die Uberwachung der Heizungsanlage durch den bevollmd&chtigten
Bezirksschornsteinfeger zu gewdahrleisten. GemaB §14 der 1.BImSchV hat der
Befreiber einer Feuerungsanlage innerhalb von 4 Wochen nach der
Inbetriebnahme eine Messung von einem/einer Schornsteinfeger(in)
durchfUhren zu lassen.

Wdahrend der Bauphase sind die Bestimmungen der 32. Verordnung zur
DurchfGhrung  des  Bundes-Immissionsschutzgesetzes  (Gerdte-  und
Maschinenldrmschutzverordnung - 32. BImSchV) sowie die
Immissionsrichtwerte der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Bauldrm in der jeweils aktuellen Fassung einzuhalten. Weiterhin sind
gem. der §§ 22 und 23 des Bundesimmissionsschutzgesetzes vermeidbare
schddliche Umwelteinwirkungen (insbesondere Ldrm, ErschUtterungen und
Staub) zu verhindern bzw. unvermeidbare schddliche Umwelteinwirkungen
auf ein MindestmaB zu beschrdnken.*

3.7.5 Kisten- und Hochwasserschutz

GemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die
Belange des KUsten- und Hochwasserschutzes in die Planung einzustellen. Im
Zusammenhang damit sind insbesondere die ,,allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevilkerung” entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB in der
Bauleitplanung zu berUcksichtigen.
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Das Staatliche Amt fUr Landwirtschaft und Umwelt  Vorpommern hat im
Rahmen der Abfrage gemdB § 4 (1) BauGB zur Neuaufstellung des
Fldchennutzungsplanes mit Stellungnahme vom 23.02.2016 u. a. mitgeteilt,
dass ,der Bereich Zinnowitz durch Hochwasser von der Ostsee, vom
Achterwasser und der Krumminer Wieck beeinflusst wird.

Die  Bemessungshochwasserstdnde  (BHW) der  Ortfslage  Zinnowifz
betragen entsprechend  der  Richtlinie 2-5/2012 "Bemessungshochwasser-
stand und Referenzhochwasserstand' des Regelwerkes Kustenschutz M-V fur

die AuBenkUste: 2,90 m NHN
Krumminer Wiek, Achterwasser: 2,10 m NHN.

Diese WasserstGnde stellen Ruhewasserspiegel dar und berUcksichtigen nicht
den mit Hochwasser einhergehenden Seegang.

Die vorhandenen Hochwasserschutzanlagen kbénnen keinen dem BHW
entsprechenden Schutz sicherstellen. Bei extremen Sturmflutereignissen ist
infolge der Licken innerhalb des Kdstenschutzsystems fUr den Inselnorden
Usedoms eine Beeinflussung des Vorhabenbereiches durch einstrémendes
Wasser von der Ostsee nicht gdnzlich auszuschlieBen.

Des Weiteren ist auch aus Richtung der BinnenkUstengewdsser (Achterwasser
und Krumminer Wiek) eine Gefdhrdung mdglich. Zinnowitz wird gegeniber
erhbhten Wasserstnden am Achterwasser durch den Landesschutzdeich
"Neuendorf* sowie an der Krumminer Wiek durch den Landesschutzdeich
"Krummin" gesichert, wobei beide Deiche infolge ihrer Kontur (vor allem
Deichhéhe und Bdschungsneigungen) unter BerUcksichtigung der mit
Sturmhochwasser einhergehenden Seegangsbelastung nicht das BHW von
2,10 m NHN kehren kénnen. Somit ist eine Uberflutungsgefédhrdung des
Gemeindegebietes z. Zt. nicht auszuschlieBen. Mit einer ErtGchtigung der
Sturmflutschutzanlagen ist erst mittelfristig zu rechnen.*

Das Plangebiet befindet sich auf einer innerdrtlichen Anhdhe, die gemdai
dem amtilichen Lage- und Hbhenplan ein bewegtes Geldndeniveau
zwischen 13 m und 30 m Uber NHN aufweist.

Somit ist eine Uberflutungsgeféhrdung des Plangebietes auszuschlieBen.

Das Staatliche Amt fOr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern wird im
Rahmen der Abfrage gemdaB § 4 (1) BauGB zur Stellungnahme aufgefordert.
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4.0 NATUR- UND UMWELTSCHUTZ

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Vorsorgerdumen oder Vorranggebieten
fOr Naturschutz und Landschaftspflege.

Das Plangebiet berUhrt keine Schutzgebietskulissen eines Natura 2000-
Gebietes.

Es befindet sich nicht im Landschaftsschutzgebiet ,Insel Usedom mit
Festlandgurtel®.

Die Belange des Natur- und Umweltschutzes werden in der Planung wie folgt
umfassend gewUrdigt:

- Umweltbericht (Teil 2 der BegrGndung)

Die Planung wird nach § 2 ff BauGB aufgestellt. Es ist eine Umweltprifung
durchzufUhren. Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung
von Bauleitpldnen die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu berUcksichtigen.

Die Auswirkungen auf die einzelnen SchutzgUter werden im Rahmen der in
das Bauleitplanverfahren integrierten Umweltprifung untersucht und
bewertet. Die Erfordernisse des Klimaschutzes werden berUcksichtigt.
Insbesondere fUr die SchutzgUter Flora/ Fauna, Boden sowie Wasser
(Grundwasserschutz) und Kultur/ Sachguter sind Befindlichkeiten bzw.
Beeintrdchtigungen in unterschiedlichem MaBe gegeben.

Im Umweltbericht wird dargestellt, wie die Auswirkungen des Planvorhabens
durch ein umfangreiches Konzept unterschiedlicher MaBnahmen vermieden,
verringert und ausgeglichen werden konnen. Eine Kontrolle und effektive
Umsetzung dieser MaBnahmen sind aus Sicht der umweltvertraglichen
Planung unumgdnglich.

- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die geplanten Bebauungen und die damit einhergehenden
Versiegelungen ist ein Verlust von Biotopen zu erwarten, der eine
entsprechende Kompensation erforderlich macht. Betfroffen sind vorrangig
Waldflachen in unterschiedlicher Zusammensetfzung und
naturschutzfachlicher Wertigkeit. Auch die mit der Anlage eines
Landschaftsparks  verbundenen  Gehdlzrodungen, die gemdB den
denkmalpflegerischen Zielsetzungen erforderlich werden, bedingen Verluste
von Gehdlzen, die sowohl unter naturschutzfachlichen als auch
forstrechtlichen Aspekten zu werten und zu kompensieren sind.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wird eine Bestandsaufnahme
dokumentiert, eine Bilanzierung des Eingriffs vorgenommen und MaBnahmen
zur vollstdndigen Kompensation for den Verlust an Natur und Landschaft
festgesetzt.
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- Forstrechtliche Belange

Die Gehodlzfldchen des Plangebietes werden aufgrund der GroBe und des
Bestockungsgrades der Gehdlze als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes
definiert. Die Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart gemas
§ 15 LWaldG bedarf der vorherigen Genehmigung der zustdndigen
Forstbehdérde. Nachteilige Folgen der Waldumwandlung sind  als
Ersatzaufforstungen oder durch Abldsung von Waldpunkten aus einem
Waldkonto auszugleichen.

- Artenschutz

Zur Einschatzung maoglicher artenschutzrechtlicher Befindlichkeiten wurde auf
der Basis von Bestandserhebungen zu besonders und streng geschutzten
Tierarten ein Fachbeitrag mit naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen PrOfung (saP) erstellt. Aufgrund der vorgefundenen
Habitatausstattungen sind Betroffenheiten insbesondere fir Amphibien,
Fledermduse, xylobionten Kafer und Vogel mdglich. Nachgewiesen wurden
einzelne Amphibien, Quartiere von Fledermdusen sowie Nist- und Brutplatze
von Voégeln im Gehdlz- und Gebdudebestand des Plangebietes. Das
Vorkommen von geschutzten xylobionten Kaferarten konnte ausgeschlossen
werden.

Im Fachbeitrag wurde dargestellt, dass zur Sicherung der &kologischen
Funktionalitat und zur  Abwendung des artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestandes neben Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
auch CEF- MaBnahmen (vorgezogene AusgleichsmaBnahmen) erforderlich
werden.

Als CEF- MaBnahmen sind vor Beginn der BaumaBnahmen und der Rodung
der Gehdlze der Einbau eines Kastenreviers als Ausweich- bzw.
Ersatzlebensstatte fur Vogel und Fledermduse innerhalb der Parkanlage sowie
von Fledermaus-Fassadenreihen sowie GroBraumeinbausteinen in  den
Neubauten vorgesehen.
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5.0 VERKEHR
unterstutzt durch eine Verkehrsuntersuchung

o AuBere ErschlieBung

Uberdrtlich

- StraBe

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz ist vom Festland Uber die regionalen
Achsen Greifswald/Anklom - Wolgast - Zinnowitz - Ahlbeck (SwinemUnde)
erreichbar.

Ein guUnstiger Anschluss an das Uberregionale StraBenverkehrsnetz
(Bundesautobahnen) ist durch die Autobahn A 20 gegeben, deren
Anbindung in der Ndhe der Stadt Gutzkow, ca. 35 km vom Ostseebad
Zinnowitz entfernt, verlauft.

- Bahn

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz ist vom Festland Uber die
Bahnverbindung ZUssow - Wolgast - Ahlbeck an die Interregionallinie (IR-Linie)
in den Personenfernverkehr der Deutschen Bahn AG eingebunden.

Auf der Insel Usedom erfolgt durch die Usedomer Bdderbahn (UBB) die
ErschlieBung der Gemeinde Ostseebad Zinnowitz.

Die Usedomer Bdderbahn verkehrt taglich mindestens im 60 - Minutentakt
von 4.30 Uhr bis 23.00 Uhr.

Der Bahnhof des Ostseebades Zinnowitz befindet  sich noérdlich der
BundesstraBe 111 und westlich der Alten StrandstralBe in einer Entfernung von
rd. 800 m Luftlinie vom Plangebiet, so dass dieses fuBlaufig erreichbar ist.

- Bus

Die Usedomer B&derbahn hat in den letzten Jahren ein Liniennetz fur den
Busverkehr aufgebaut. Im Nahverkehr werden alle Gemeinden der Insel
Usedom bedient sowie der Bereich Festland bis Lubmin und Greifswald
einschl. Anschluss an das Uberregionale Schienennetz (Greifswald und
ZUssow) abgedeckt.

Fernbusse der Usedomer Bdderbahn verkehren mit Halt im Ostseebad
Zinnowitz (in der Regel 2 mal taglich) auf den Strecken Uber Rostock nach
Hamburg und nach Berlin.

- Schifffahrt und Hafen

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz wird im Nordosten durch die Ostsee und
im SUden durch das Achterwasser begrenzt.

Uber die HafenstraBe erreicht man den Hafen am Achterwasser, der
infrastrukturell ausgebaut wurde und Uber ein groBes Angebot an
Liegeplatzen verfigt.

Vom Plangebiet liegt der Hafen Luftlinie ca. 800 m entfernt.
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- Luftverkehr

FOr die touristische ErschlieBung der Insel Usedom hat der Flughafen
Heringsdorf, Ortslage Garz, eine wichtige Funktion.

Die Entfernung zwischen dem Ostseebad Zinnowitz und dem Flughafen
Heringsdorf betragt ca. 40 km.

Die zum Amtsbereich gehérende Gemeinde PeenemuUnde verfugt Uber einen
Flugplatz, der for touristische Rundflige und private gewerbliche FlUge
genutzt wird.

- Rad- und Wanderwegenetz

Das offentliche Rad- und Wanderwegenetz ist entsprechend den natirlichen
Gegebenheiten und Anziehungspunkte der Insel Usedom sehr gut ausgebaut
und umfasst ca. 400 km.

KUstenwanderwege verlaufen entlang der Ostsee vom Seebad Ahlbeck bis
Wolgast.

Vom Plangebiet ist der KUstenwanderweg auf der Promenade Zinnowitz in
einer Entfernung von rd. 1 km entfernt. SUdlich des Plangebietes verlduft in
einer Entfernung von rd. 200 m straBenbegleitend zur BundesstraBe 111 ein
weiterer Radwanderweg.

Uber die Kistenwanderwege sind weitere Gebietswanderwege, ortliche
Wanderwege, Radwege und Naturlehrpfade ins Inselinnere erreichbar.

Die KUstenwanderwege dienen gleichzeitig als Radwanderwege.

Ortlich
Die duBere ErschlieBung des vorhabenbezogenen Bebauungsplangebietes
Nr. 6 erfolgt Gber die FrankstraBe und die Hohe Strale.

Entsprechend erfolgte in der Planzeichnung (Teil A) eine nachrichtliche
Darstellung der O&ffentlichen Verkehrsfldchen einschl. der beiden
Anbindepunkte an das Plangebiet.

Die Zufahrt von der FrankstraBe auf den Kastanienweg wird ortlich so
eingeordnet, dass mit dem Einbindepunkt der PeenstraBe eine
Kreuzungsausbildung erfolgt, die beiden sudlich der Enfahrt vorhandenen
BGdume erhalten werden kdnnen und die Sichtachsen fUr die
Verkehrsteilnehmer gewdhrleistet sind.

e Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung ist durch die Anlage des Parkweges und des
Kastanienweges vorgesehen.

Dabei handelt es sich um alte Wegebeziehungen, die wiederhergestellt und
als Fahrwege mit bitumengebundenen Aufbau befestigt werden.

Uber den Parkweg wird die Tiefgarage P 1 erschlossen, die mit 73 Stellpldtzen
fOr den ruhenden Verkehr des Baugebietes 1 ausgelegt ist.
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Zusatzlich wurden 12 nicht Uberdachte Stellplatze im Bereich der Liegehalle
(Haus G), 2 Stellplatze am Haus H Arzthaus und 1 Stellplatz am Haus |
Pumpenhaus eingeordnet.

Uber den Kastanienweg werden die Parkfldchen P 2 und P 3 erschlossen.
Nérdlich des Kastanienweges ist das Parkdeck P 2 mit einer Kapazitdt von 64
Stellpladtzen eingeordnet, die der Apartment- Hotelanloge zugeordnet
werden.

SUdlich des Kastanienweges befindet sich die Anbindung an die Tiefgarage
P 3, die kapaztiv die notwenigen 126 Stellpladtze fOr das Baugebiet 2
aufnehmen wird.

Innerhalb der beiden Baugebiete werden die Hauptgehwege so
ausgebildet, dass diese gleichzeitig als Feuerwehrzufahrten und Trassen for
die Verlegung der Leitungen der Ver- und Entsorgung genutzt werden
kénnen.

Das Gebdudeensemble der Hotelanlage (Bereich nach § 34 BauGB) wird
Uber drei Zufahrten Uber die Hohe StraBe erschlossen. Die Zufahrt zur
Hotelanlage Uber den Parkweg oder den Kastanienweg dient ausschlieBlich
der Sicherung als Feuerwehrzufahrt.

Zusammenstellung Stellplatzdargebot:

Kapazitat der Stellplatze

Tiefgarage P 1 73
Parkdeck P 2 64
Tiefgarage P 3 126
NichtUberdachte Stellplatze

Hdauser G, H.l 15
Gesamt 278

Damit werden je Wohneinheit bzw. je Apartment ein Stellplatz sowie
Stellplatze fUr Anlieferung/Angestellte vorgehalten.

Die Revitalisierung der Wegebeziehungen innerhalb der Parkanlage wurde
gemaB der Freianlagenplanung schematisch dargestellt.

Die Gemeinde plant den StraBenkorper der FrankstraBe durch die Anlage
eines Gehweges zu ergdnzen.

Aufgrund des beengten &ffentlichen StraBenraumes, der Geldndeverspringe
und der zu schitzenden Altbaumbestdnde ist der Gehweg nicht unmittelbar
begleitend zur Fahrbahn redalisierbar.

Daher wird eine Gehwegtrassierung parallel zur FrankstraBe innerhalb der
Parkanlage gepruft. Der derzeitige Stand der Untersuchung ist in der
FreiflGchenplanung und nachrichtlich in der Planzeichnung (Teil A) dargestellt.
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Mit Umsetzung der Planung wird es zu einer Zunahme des innerortlichen
Verkehrs kommen.

Zur Beurteilung der Auswirkungen wurde fUr das Plangebiet und den
erweiterten Untersuchungsbereich eine Verkehrsuntersuchung erstellt, in der
die Verkehrsverhdlinisse infolge des vorhandenen und zukuUnftigen Verkehrs
(StraBenverkehr und Ruhender Verkehr) analysiert wurden.

Ziel ist es, die Verkehrszunahme im ErschlieBungssystem durch den Quell- und
Zielverkehr des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 zu analysieren
und zu bewerten.

Das ndhere Untersuchungsgebiet umfasst die fur die direkte ErschlieBung
notwendigen GemeindestraBen Modskenweg, Glienbergweg, FrankstralBe,
Hohe StraBe sowie PeenestraBe und Gnitzer Weg.

Auf  Grundlage der prognostischen Verkehrsnachfrage gemdaB den
Prognosezahlen und dem Verkehrskonzept Zinnowitz erfolgte die Beurteilung
der vorhandenen Verkehrsanlagen in Bezug auf Leistungsfdhigkeit und
Verkehrssicherheit.

In der Untersuchung wurde nachgewiesen, dass de facto keine Beeinflussung
des Verkehrsablaufes durch den neu induzierten Quell- und Zielverkehr des
Planvorhabens erfolgt. Die vorhandenen StraBenquerschnitte genigen in
Bezug auf die Saison- Prognosewerte der Verkehrsbelegung den
Anforderungen.

Eine Vorzugsroute der WegefUhrung stellt sich  von Norden Uber den
M&skenweg und den Glienbergweg dar.

Durch den beabsichtigten perspektivischen Ausbau der PeenestraBe wird
der Verkehrsfluss weiter entflochten.

Zur Vermeidung von Ziel- Suchverkehr sollte den Nutzern des Planvorhabens
eine konkrete Anfahrtsbeschreibung zu den Stellfldchen Ubergeben werden.

Hinweise des Landkreises Vorpommern Greifswald, StraBenverkehrsamt,
Sachgebiet Verkehrsstelle:

(Auszug aus der Gesamtstellungnahme vom 02.06.2017/06.06.2017/ 26.10.2018
zur Planungsanzeige)

,Zu dem o0.g. Bauvorhaben werden bei Beachtung nachfolgender
Auflagen/Bedingungen keine Einwdnde erhoben, wenn:

- Bei Verdnderungen der VerkehrsfGhrung oder beim Neu-, Um- und
Ausbau von StraBen, Wegen, Platzen und anderen VerkehrsflGchen die
entsprechenden Unterlagen (Lageplan mit MaBen, ggf. Markierungs-
und Beschilderungsplan . . .) rechtzeitig zur gesonderten Stellungnahme
vorgelegt werden.

- Der bauausfUhrende Betrieb hat vor Beginn der Bauarbeiten, die sich
auf den StraBenverkehr auswirken, vom Fachdienst StraBenverkehr des
Landkreises in Anklam, Spantekower LandstraBe 35 eine Anordnung
einzuholen, wie die Baustelle abzusperren und zu kennzeichnen ist (§ 45
Abs. 6 StraBenverkehrsordnung).

- Dem Antrag ist die entsprechende Aufgrabe-/ bzw.
Sondernutzungserlaubnis  des  zustdndigen  StraBenbaulasttragers
beizufugen.”
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6.0 MEDIEN

Die Trager der Ver- und Entsorgung wurden hinsichtlich des Bestandes in den
Jahren 2016/2017 abgefragt.

Der mitgeteilte Anlagenbestand wurde in der Planzeichnung (Teil A)
dargestellt.

Trinkwasserversorgung/Abwasserbeseitigung

Der Zweckverband Wasserversorgung & Abwasserbeseitigung Insel Usedom
teilte mit Stellungnahme vom 23.06.2016 mit:

.Yor —dem  GrundstUck  befinden sich  &ffentliche  Trinkwasser-
versorgungsleitungen. Diese dienen ausschlieBlich der Trinkwasserversorgung
der angeschlossenen GrundstUcke.

Eine Absicherung der Léschwasserversorgung fir lhr Bauvorhaben kénnen wir
Ihnen jedoch nicht bestatigen. Wir weisen schon jetzt darauf hin, dass es in
Spitzenentnahmezeiten, besonders in der Sommersaison, ZU
Druckschwankungen im Trinkwasserversorgungsnetz kommen kann.

Auch die Entsorgung des in der Gemeinde Zinnowitz anfallenden Abwassers
wurde an den Zweckverband Ubertragen. Dazu wurden Abwasseranlagen
mit den dazugehdrigen Abwasserpumpwerken und Kldranlagen errichtet. Da
die vorhandene Kldranlage Zinnowitz fUr die fortschreitende Bebauung und
der damit verbundenen stdndig steigenden Abwassermenge nicht mehr
ausgelegt ist, muss diese erweitert werden. Zurzeit ist die Kldranlage voll
ausgelastet und in den Spitzenzeiten sogar Uberlastet. Aus den zuvor
genannten Grunden wurde ein Abwasserkonzept entwickelf, welches die
Erweiterung der Anlage vorsieht. Das Konzept wurde beschlossen, jedoch ist
die Bereitstellung der finanziellen Mittel nicht abschlieBend geklart.

Daher mussen wir Ihnen leider mitteilen, dass der Anschluss der geplanten
BaumaBnahme an die o&ffentliche Abwasseranlage bis zur Umsetzung des
Konzeptes abgelehnt werden muss.“

Zum Verlauf der Trinkwasserleitung Uber FlurstGck 67/5 (Querung der
Parkanlage) informierte  der  Zweckverband  Wasserversorgung &
Abwasserbeseitigung Insel Usedom mit Stellungnahme vom 20.04.2017, dass
,dem Zweckverband kein vermessener Bestandsplan vorliegt, der
Leitungsverlauf wurde aus Altunterlagen digitalisiert Ubernommen. Der
/weckverband plant die betreffende Trinkwasserleitung mittelfristig auBer
Betrieb zu nehmen.*“

Die Planung der Trinkwasserversorgung und der Abwasserbeseitigung ist mit
dem Zweckverband Wasserversorgung & Abwasserbeseitigung Insel Usedom
auf Grundlage des aktuellen stddtebaulichen Konzeptes abzustimmen.

Der Stand der ErtUchtigung der Kld@ranlage Zinnowitz wird im Rahmen der
Beteiligung zum Vorentwurf erneut abgefragt.

Hinweise des Landkreises Vorpommern Greifswald, Gesundheitsamt
(Auszug aus der Gesamtstellungnahme vom 02.06.2017/06.06.2017/ 26.10.2018
zur Planungsanzeige)
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» Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt vom Wasserwerk
Zinnowitz.

Der Betreiber des Wasserwerkes ist der Zweckverband Wasser /| Abwasser Insel
Usedom in Uckeritz.

BezUglich der Trinkwasserversorgung muss sichergestellt werden, dass fur das
Plangebiet auch in der Saison gesundheitlich einwandfreies Trinkwasser in der
geforderten Menge und bei ausreichendem Druck zur VerfUgung steht.

Die Anschlussarbeiten fUr die neu zu verlegende Trinkwasserleiftung und deren
AusfUhrung ist nur zugelassenen Fachbetrieben zu Ubertragen.

Hierzu sind nur Gerdte und Materialien zu verwenden, die den anerkannten
Regeln der Technik entsprechen.

Im Anschluss an die Verlegungsarbeiten der Trinkwasserleitung ist nach
erfolgter Desinfektion und SpuUlung ein Nachweis Uber die mikrobiologisch
einwandfreie Trinkwasserbeschaffenheit zu erbringen.

Die Enthahme der Trinkwasserprobe erfolgt vom Gesundheitsamt.

Von Seiten des Gesundheitsamtes bestehen, vorbehaltlich der Erteilung einer
Ausnahmegenehmigung der Unteren Wasserbehdrde, keine Bedenken bzw.
Einwdnde zur Planungsanzeige Bebauungsplan Nr. 6 ,Das Belvedere
Zinnowitz" auf dem GrundstUck des ehemaligen Erich-Steinfurth-Heimes des
Ostseebades Zinnowitz.*

Regenentwasserung

Hinsichtlich der Ableitung des Niederschlagswassers werden auf Grundlage
des aktuellen Planungsstandes im Text (Teil B) unter Hinweise in Punkt 3
folgende Regelungen getroffen:

(1)

Grundsatzlich hat die Ableitung des Niederschlagswassers gefrennt
vom Abwasser zu erfolgen.

(2)

Auf Grundlage der wasserrechtlichen Vorgaben ist ein Konzept zur
Ableitung des Niederschlagswassers zu erstellen.

Das in der neubemessenen Trinkwasserschutzzone Il anfallende
Niederschlagswasser des Parkweges und des Kastanienweges ist zu
sammeln und in das &ffentliche Regenwassernetz einzuleiten.

Das in der neubemessenen Trinkwasserschutzzone Il anfallende
Niederschlagswasser der Dachflachen und der Verkehrsfldchen ist auf
den Grundsticken zu versickern bzw. zu speichern. Hierzu sind
Zisternen und Rigolen anzulegen.
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Brandschutz/Loschwasserbereitstellung

FUr die im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens erforderlichen MaBnahmen
des Brandschutzes und der Loschwasserbereitstellung zeichnet die
Vorhabentragerin verantwortlich.

Durch die Vorhabentrégerin ist ein mit der Freiwiligen Feuerwehr Ostseebad
Zinnowitz und dem Landkreis Vorpommern-Greifswald, Sachbereich
abwehrender Brandschutz, abgestimmtes Brandschutz- und
Sicherheitskonzept zu erstellen.

Notwendige Feuerwehraufstellfldchen wurden in der Planzeichnung (Teil A)
dargestellt.

Elektroenergieversorgung

GemaRB Bestandsauskunft der EON e.dis AG vom 12.10.2016 befinden sich im
offentlichen Bereich der FrankstraBe und der Hohen StraBe Nieder- und
Mittelspannungsleitungen.

Eine Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie soll durch Erweiterung
des vorhandenen Anlagenbestandes abgesichert werden.

Gasversorgung

Aus dem von der Gasversorgung Vorpommern GmbH mit Stellungnahme
vom 16.09.2016 Ubergebenen Bestandsplan ist ersichtlich, dass im
offentlichen  Bereich der  FrankstraBe und der Hohen @ StraBe
Niederdruckleitungen vorhanden sind.

Mit der Abfrage wurden auch stillgelegte und geplante Leitungen dargestellt.
Im Rahmen der aktuellen Beteiligung zum Vorentwurf wird der Stand der
Umsetzung der Planungen abgefragt.

Eine Versorgung mit Erdgas ist durch Erweiterung des vorhandenen Ortsnetzes
maoglich.

Telekom

Die Telekom hat mit Stellungnahme vom 15.09.2016 einen Bestandsplan
Ubergeben, aus dem zu ersehen ist, dass im offentlichen Bereich der
FrankstraBe und der Hohen StraBe Telekommunikationsanlagen vorhanden
sind.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes durch die
Deutsche Telekom AG ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien
erforderlich.

Die Kosten der ErschlieBung des vorhabenbezogenen Bebauungsgebietes

Nr. 6 sind durch die Vorhabentragerin zu fragen. Entsprechende Festlegungen
werden im Durchfuhrungsverirag getroffen.
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Zur Darstellung der inneren ErschlieBung wird ein koordinierter Leitungsplan
erstellt, der Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird.

Die Hauptanschlussleitungen werden innerhalb der mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht bezeichneten Fldchen neu verlegt.

Im Zuge der Beteiligung zu den Vorentwurfsunterlagen werden die Trager der
Ver- und Entsorgung erneut zur Stellungnahme aufgefordert.
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7.0 FLACHENBILANZ

Geltungsbereich 47.033 m?
davon
Baugebiet 1 37.512 m?
davon
- Uberbaubare Flachen und nicht Uberbaubare
Flachen (Nettobauland) 13.773 m?
davon Uberbaubare Flachen 11.018 m?

nicht Uberbaubare FIdchen 2.755 m?

- Grunflachen/Anpflanzgebot 23.739 m?
davon Landschaftspark 14.621 m?
Freianlagen
Apartment - Hotel 6.000 m?
Spielplatz 1 119 m2
Spielplatz 2 1.393 m?
Streuobstwiese 1.606 m?
Baugebiet 2 9.521 m?
davon
- Uberbaubare Flachen und nicht Uberbaubare
Flachen (Nettobauland) 9.256 m?
davon Uberbaubare Fldchen 7.405 m?

nicht Uberbaubare FIdchen 1.851 m?

- Grunflachen 265 m?
davon

Spielplatz 3 115 m?

Spielplatz 4 150 m?
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8.0 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Raumordnung und Stadtebau

Die Insel Usedom ist entsprechend den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung als wichtiger Tourismusstandort (Tourismusentwicklungs- und
Tourismusschwerpunktraum) definiert.

Die Gemeinde Ostseebad  Zinnowitz  befindet sich  in einem
Tourismusschwerpunktraum und soll als Schwerpunkt  des Kultur- und
Sta@dtetourismus weiter entwickelt werden.

Die Plansatze zur Siedlungsstruktur finden in der Planung Beachtung, wonach
die Innenentwicklungspotenziale sowie Mdglichkeiten der Nachverdichtung
vorrangig zu nutzen sind.

GemdB den gesetzichen und raumordnerischen Vorgaben sollen sich
Neubauvorhaben vorrangig auf Bestandsergdnzungen und die
Nachverdichtung innerortlicher Standorte konzentrieren.

Das geplante Vorhaben entspricht einer bestandsorientierten Planung, die
einen stdtebaulichen Missstand beseitigt, um bestehende
Beherbergungsbebauung zu sanieren und neuen Wohnraum zu schaffen.

Wohnbedurfnisse

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz verzeichnet einen steigenden
Wohnraumbedarf, der u. a. durch das Ansteigen der Wohnflache je
Einwohner, viele kleine Haushalte aufgrund des Bedarfes an
Angestelltenwohnungen und seniorengerechtes Wohnen, Bedarf an
Wohnraum fUr Familien mit Kindern und regionale und Uberregionale Zuzige
begrindet wird.

Die Prognosen zur Bevdlkerungsentwicklung belegen, dass auch kUnftig
ergénzende Wohnungsbauvorhaben erforderlich werden.

Die im Baugebiet 2 geplanten differenzierten Wohnangebote stellen einen
wichtigen Beitrag zur Deckung der steigenden Wohnraumnachfrage dar.

Beherbergung

Mit der Sanierung des denkmalgeschitzten Gebdudeensembles sowie der
darauf abgestimmten Ergdnzungsbebauung wird das Gebiet wieder der in
frOheren Leiten dominierenden Nutfzung ZU Erholungs- und
Beherbergungszwecken zugefUhrt.

Es ist eine spezielle Form eines Apartment - Hotels geplant, die im Kontext mit
der Parkanlage ein Alleinstellungsmerkmal fUr Zinnowitz aufweist.

Denkmalschutz

Am Standort befindet sich eines der gréBten und bedeutendsten
Denkmalensembles des Landkreises Vorpommern - Greifswald. Dank des
Einsatzes der Vorhabentrdgerin kann dieses wertvolle Kulturgut erhalten
werden. In Abstimmung mit den zust@dndigen Denkmalbehdérden wird das
Ensemble wieder einer Nutzung zugefUhrt und um zeitgemdBe und
bedarfsgerechte Wohnangebote ergdnzt.
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Gleichzeitig werden Teile der ehemaligen Parkanlage wiederhergestellt und
so der Erholungsnutzung fuUr die kUnftigen Bewohner des Gebietes zur
Verfugung gestellt.

Die Auswirkungen auf den Denkmalschutz gehdéren damit zu den stdrksten
positiven Effekten der Gebietsentwicklung.

Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt werden im Rahmen einer Umweltprufung,
bezogen auf die einzelnen Schutzguter, umfassend analysiert und ein
MaBnahmenkonzept zur Minimierung von maoglichen Beeintrdchtigungen
erstellt.

Der aus der Waldumwandlung und dem Eingriff resultierende
Kompensationsbedarf wird durch addquate MaBnahmen nachgewiesen.

Nahversorgung

Die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz fungiert als Grundzentrum und verfOgt
Uber eine gute und ausgewogene Ausstattung an Infrastruktureinrichtungen
fOr die Bewohner. Die Einrichtungen sind Uberwiegend im Ortszentrum im
zentralen Nahversorgungsbereich angesiedelt und vom Plangebiet fuBlaufig
innerhalb weniger Minuten erreichbar.

GemdB Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (November 2018) ist die
Gemeinde Ostseebad Zinnowitz  mit den Einrichtungen im zenfralen
Versorgungsbereich sowie an den Ergdnzungsstandorten und den solitGren
Standorten sowie dem ftouristischen  Angebotsschwerpunkt B111
perspektivisch breit aufgestellt.

Im Plangebiet selbst werden nur wenige kleinteilige Infrastruktureinrichtungen
fOr den Bedarf des Plangebietes vorgesehen.

soziale Infrastruktur

Durch die Neubebauung wird ein zusatzlicher Bedarf an sozialen Infrastruktur-
und Bildungseinrichtungen, insbesondere an Kindertagesstatten- und
Grundschulplatzen, entstehen.

Die Gemeinde verfugt Uber die erforderlichen Einrichtungen im Ortskern und
passt die KapazitGten dem prognostisch zu erwartenden Bedarf an.

Der zusdtzliche Bedarf an Spielplatzfldéche wird durch die Errichtung von
Spielplatzen innerhalb des Plangebietes gedeckt.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an éffentliche Verkehrsfldchen.

Durch die Planung ist eine Erhdhung des Verkehrsaufkommens zu erwarten.
Um die Auswirkungen des Vorhabens auf die Verkehrssituation beurteilen zu
kbnnen, wurde ein Verkehrsgutachten erarbeitet. Aus diesem geht hervor,
dass der zu erwartende Mehrverkehr unter BerUcksichtigung des
Bestandsverkehrs ohne Einschrédnkungen abgewickelt werden kann und die
vorhandene Verkehrsqualitdt nicht beeintrachtigt wird.
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Die innere ErschlieBung wird durch die Anlage privater Wohnwege gesichert.
Die Anforderungen fur Anlieferung, Krankenwagen, Feuerwehr etc. werden
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben berucksichtigt.

Der Stellplatzbedarf wird vollstdndig im Plangebiet durch kapazitiv
ausreichend bemessene und vorwiegend unterirdisch geplante Stellplatze
gesichert.

MedienerschlieBung

Die technische Infrastruktur weist einen sehr guten Ausbauzustand auf.

Alle erforderlichen Medien liegen am Plangebiet an.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist in Abstimmung mit dem
jeweiligen Trager der Ver- und Entsorgung zu planen und umzusetzen.

Die visuelle Darstellung der koordinierten ErschlieBungsplanung erfolgt im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

gemeindlicher Haushalt

Aus der Planung und Umsetzung der Vorhaben des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 6 ergeben sich nach derzeitigem Planungstand keine
finanziellen Auswirkungen auf die Gemeinde Ostseebad Zinnowitz.

Die Planung und Umsetzung des Vorhabens erfolgt durch die
Vorhabentrégerin.

Die Regelungen zur Ubernahme aller aus der Planung und Umsetzung des
Vorhabens einschl. absehbarer Folgekosten durch die Vorhabentrdgerin
werden vor Satzungsbeschluss in einem DurchfUhrungsvertrag geregelt.

Arbeitsmarkt

Das Vorhaben dient der Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1 (6) 8c BauGB).
Mit Inbetriebnahme des Vorhabens werden neue Arbeitsplatze for
verschiedene Berufsgruppen geschaffen. Die Arbeitskrafte sollen
moglichst Uberwiegend aus dem regionalen Arbeitsmarkt gewonnen
werden.

Das Vorhaben hat aber auch mittelbar positive Auswirkungen auf den
regionalen Arbeitsmarkt. ErfahrungsgemdB sind Synergieeffekte mit
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen zu erwarten.

Gemeinde Ostseebad Zinnowitz im Mai 2019

Der BUrgermeister
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